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6rftcö  S^apitcl 

3t»erf,  Ort  unb  Ouetten  ber  Unterfuc^ung 

^TNie  ftäbtifc^c  33oben=  unb  SBoljnungäfrage  al§  Problem  ift  erft 
jüngeren  S)atum§,  fie  geljt  in  Sseutjdblanb  nid^t  über  bie 
3)iitte  beS  oorigen  3o^rl;unbert!S  äurücf.  Sßenn  aud^  bent  Slltertum 
unb’  beni  SJiittelalter  bie  SBobnungSnot  unb  ba§  2Bobnung§elenb 
feinelioegg  unbefonnte  ©rfdjeinungen  raoren,  fo  entroidelte  fid^  bodb 
erft  in  neuerer  3fit  eine  niädf)lige  Seroegung  ju  ihrer  Slbroehr.  2Bie 
nur  roenige  fojiale  fragen  hat  gerabe  bie  SBohuung^frage  ba§ 
^ntereffe  ber  2lÜgemeinheit  erregt.  (Sine  emfige  2lgitation  begann 
inöbefonbere  nadh  bem  i^riege  1870/71,  aU  fidh  infolge  be^  roirt- 
fdhafili(hen  2luffdhn)unge5  in  ber  ©rünberjeit  eine  grobe  2Bohnung§= 
not  einftellte.  ^oh^teidhe  33ereine  raurben  gegrünbet,  bie  fidh  ein= 
gehenb  mit  ben  Steformfragen  befdhöftigten,  ilongreffe  oereinigten 
bie  2Bohnung0reformer  aller  Sänber  ju  gemeinfamer  3lu§fpra(^e,  unb 
e^  entftanb  eine  SBohnunglliteratur,  bie  heutzutage  faum  nodh  ju 
überfehen  ift. 

©eroib  hoben  aße  biefe  Slrbeiten,  in^befonbere  bie  umfangreidhen 
literarifdjen  Unterfudhungen,  roidhtige  ©rfenntniffe*  zutage  geförbert, 
tro^bem  ift  nodh  mandhe  bebeutung^ooße  ^rage  offen  geblieben.  2)a§ 
gilt  unter  anberem  oon  ber  Kernfrage  ber  2BohnungöpoUtif,  inroic= 
roeit  nämlidh  bie  33obenfpetuIation  bie  ailietpreife  zu  beeinfluffen 
oermag,  mit  anberen  SBorten,  ob  bag  in  allen  ©robftöbten  beobachtete 
Slnroachfen  ber  3Bohnung§mieten  zurüdzuführen  fei  auf  ba§  ftänbige 
©mportreiben  ber  33obenpreife  feiten!^  ber  S3obenbefiber,  ober  ob 
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I nid^t  üielmc^t  umgcfc^rt  btc  road^fenben  33obenprci)c  Icbiglid^  eine 

golge  ber  fteigenben  5Wicten  [eien.  unterliegt  roo^l  feinem 
I Srocifel,  bo§  bic  rid^tige  Seantroortung  biefer  ?5'^agc  non  größter 

Sebeutung  für  unfere  2Bol)nung§politit  roerben  mu§. 

I Qn  Seutfdölanb  fönnen  mir  'sroei  ©ruppen  oon  2Bol^nung0i 

t^eoretifern  unterfd()eiben , bie  hierauf  ganj  oerfd^icbenc  Slntroorten 
gegeben  ^aben.  S5ie  eine  ©ruppe  ftel)t  auf  bem  ©tanbpunft,  ba§ 

, bie  ^rei^bilbung  beim  ftäbtifdben  33oben  auf  ungefunben  unb  roill= 

fürlidben  ©runblagen  beruhe  unb  oornel)mIidb  auf  SRac^enfd^aften 
• ber  S3oben)pefulation  äurüdEjufü^ren  fei.  ®a§  Spefulantentum  be- 

' fi^t  nad^  biefer  Seljre  bie  9Äacbt,  bie  Söobenpreife  nadb  feinem  6r= 

meffen  feftäufe^en.  Sie  einmal  Ijod^getriebenen  greife  bleiben  bann 
bauernb  \)oä)  unb  führen  ju  einer  bauernbcn  33elaftung  ber  ifonfu' 
menten  in  ©eftalt  erhöhter  3Jiietipreife.  Semgegenüber  betont  bie 
anbere  Züchtung,  bafe  bie  öobenfpefulation  nicht  imftanbe  fei,  ben 
I iBobenpreig  fünftlidh  äu  erhöhen,  foubern  fie  nehme  nur  bic  ju- 

fünftige,  auf  natürlidher  ©ntraidflung  beruhenbe  SBertfteigerung  oor= 
loeg.  Sic  Spefulation  fchaffe  nicht  3Bertc,  fonbern  fpürc  fie  nur 
auf.  9li(^t  ber  Sobenpreig  beftimme  bie  SJiieten,  fonbern  umgefehrt, 

' bic  2Jlictcn,  bie  oon  bem  SSerhältnil  oon  2lngebot  unb  9lai^frage 

'I  auf  bem  2Bohnung0marft  obhängig  feien,  beftimmen  ben  33oben= 

prei^.  Sie  Spefulation  hti&e  auch  roie  oielfadh  behauptet  roirb, 
bag  ^ntereffc,  ben  Soben  fo  lange  loic  möglidh  oon  ber  Bebauung 
fern  ju  halten,  fonbern  im  ©egenteil  ben  äßunfdh,  ihn  fobalb  loie 
I möglidh  S«  erfdhliefjen. 

Ser  Streit  über  biefc  f^roge,  ber  oielfadh  nift  Erbitterung  gc' 
führt  loorben  ift,  ift  nodh  nicht  beenbet,  unb  eg  fdheint,  alg  ob  eg 
nidht  möglich  loöre,  auf  oorioicgenb  bebuftioem  2Bege  gu  einer  a\U 
gemein  anerfannten , flaren  Erfenntnig  ber  Singe  gu  gelangen. 
Snrum  ift  audh  oon  oerfdhiebenen  Seiten  bie  §crbcifchaffung  roeiteren 
, inbuftioen  9)taterialg  alg  bringenb  notroenbig  begeidhnet  roorben. 

©eroi^  liegen  fihon  aug  gahlrcidhen  Stabten  Seutfdhlanbg  Untcr«- 
: fuchungen  oor,  bic  burch  forgfältige  monogrophifdhe  Sarftellungcn 

' ber  Soben-  unb  SBohnunggoerhältniffc  Slufflärung  gu  bringen  fudhten. 

I 2Benn  tro^bem  ber  3ufammcnhong  oon  ^obenj  unb  9Jiictpreifen  big 

! je^t  nodh  nidht  genügenb  geflärt  erfcheint,  fo  mag  ber  ©runb  hier- 

' für  barin  gu  fudhen  fein,  bafe  man  fidh  bei  biefen  Unterfudhungen 

in  ber  fRcgcl  oonoiegenb  mit  bem  einen  Seil  ber  Sragc,  ber  3ie= 
roegung  ber  33obenpreife,  befchäftigt  hat,  roährcnb  bic  SarfteHung 
ber  9Jtietpreigoerhältniffc  ftarf  oernadhläffigt  roorben  roor.  Erft  burdb 
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eine  gcmcinfame  Erforfdhung  beiber  gattoren  ifi  eine  oölligc  3luf= 
flärung  gu  erhoffen. 

3luf  biefen  2)tongel  haben  Südher^  (fdhon  1891)  unb  neuere 
bingg  oor  allen  SBillibalb  SWilbfdhuh  nadhbrüdllich  hlageroicfcn. 
9)tilbfdhuh  hat  cg  audh  unternommen,  bie  Kobens  unb  3JUetpreig= 
oerhöltniffe  in  einer  ©rohftabt  (^rag)  für  einen  breiunbbreifeig= 
jährigen  3ettraum  fchr  eingehenb  gu  unterfudhen^.  Sodh  roar  eg  bei 
ber  gangen  Slnlage  ber  2lrbeit  auch  nodh  nicht  möglich  gcroefen,  tlar 
gu  erfennen,  roeldhe  3Birfung  ber  ctroa  burch  öie  Sobenfpetulation  in 
bie  ^öhe  getriebene  öobenpreig  auf  bie  3Jlietpreifc  augguüben  ocr= 
mag.  2Sir  fehen  roohl,  bah  öer  ^reig  beg  ©runb  unb  33obcng  in 
ber  'ifSeripheric  oon  ^rag  burdh  bic  Spefnlation  bebcutenb  oerteuert 
roirb,  unb  3Jtilbfdhuh  fdhlieht  baroug,  bah  mit  ber  Steigerung  ber 
Sobenpreifc  fidh  audh  t)ie  ^crftellunggfoften  ber  Käufer  unb  infolge* 
beffen  auch  bie  2)tietcn  erhöhten^.  Siefe  Sdhluhfolgerung 
liegt  roohl  fel)r  nahe,  trohbem  ift  fie  aber  nicht  ohne  roeitereg  alg 
richtig  anguerfennen.  ©eroih  ift  eine  foldhe  2Birlung  ber  33oben* 
preigfteigerung  möglich  unb  benfbar,  bodh  fann  ebenfogut  eine  onberc 
golgeerfdheinung  eintreten,  nämlich  bah  t>ie  9tentabilität  beg  in  ben 
SBohnhäufern  angelegten  Äapitalg  immer  mehr  abnimmt,  fo  boh 
fidh  fdhliehlich  öie  33efiher  überhaupt  nicht  mehr  halten  fönnen.  So 
lehrTcich  unb  intcreffant  auch  3)lilbfchuhg  Unterfudhungen  in  fchr 
oieler  ^infidht  finb,  für  bie  33eantroortung  biefer  §ragc  reicht  aber 
bag  5Diatcrial  nicht  aug.  9tug  feinen  f^ßftftUlungen  fann  nicht  er= 
fannt  roerben,  ob  bie  9)iacht  ber  33obenbefi^er  roirflidh  fo  groh  ift, 
bah  fie  fogar  bic  greife  ber  äöohnunggmieten  in  bie  ^öl)c  fdhrauben 
fönnen.  Unb  ba  2)tilbfchuh  bic  33obenoerfchulbung  überhaupt  nicht 
berücffidhtigt  hat,  gibt  ung  feine  2lrbeit  auch  feincrlci  2Iugfunft,  in* 
roieroeit  bog  geltenbe  ^ppottjcfenrccht  an  ber  ^.ßreigbilbung  mit* 
beteiligt  ift.  Um  biefe  grage  beantroorten  gu  fönnen,  ift  eg  nötig, 
bic  Unterfudhungen  nodh  eingehenber  gu  geftaltcn.  Eg  genügt  nidht, 
bic  93croegung  ber  33obenpreife  einerfeitg  unb  bie  33erocgung  ber 
9Kictpreifc  anbercrfeitg  je  für  fidh  gu  oerfolgcn  unb  gu  ocrgleidhcn. 
Eg  muh  ein  gröhereg  ©croidht  barauf  gelegt  roerben,  flargu* 

ficUcn,  roie  bic  33obcnpreife  in  prioatroirtfdhaftlidhcr  ^infidht  auf  ben 

* 58üd&er,  S)ie  SBohnungsenquete  bec  Stabt  Safel,  1891. 

® ÜJtitbfdhuh,  SJlietjinfe  unb  SBobemuertc  in  5prag  in  ben  3ot)ten  1869 
bis  1902. 

* SlUerbingS  mit  bet  ßinfihränfung,  baj}  nid&t  bie  ganae  iDlietSfteigetuna 
ber  SBobenfpefulation  aut  Saft  au  fth«iben  ift. 
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^QuScigcntüTTter  einroirten.  fatm  roo^t  nur  in  bev  2Bet)c  gcfc^cl^cn, 
bofe  man  regelred^te  SJentabUitätgbcredbnungen  bcr  einselnen  Raufer 
anficHt.  iQierju  gel)ört  in  elfter  £'inie  eine  genaue  ^enntni<o  beS 
3lnlagefopitoIS,  nämlid)  ber  Saufoften  unb  ber  Soften  für  ben  ©runb 
unb  Soben,  unb  ferner  ber  er,^ielbaren  SJiietpreife.  S)ie  SientabUität 
roirb  aber  weiter  burc^  bie  §öi)c  ber  Ijppottjeforiid)en  58efaftung 
foroie  burc^  bie  33ebingungen  beeinftufet,  unter  beneu  bie  ^ppott)cfen 
geroäbrt  morbeu  finb.  SDarum  ift  weiter  eine  ganj  genaue  Kenntnis 
ber  SSerfc^uIbung  erforberlic^.  derartige  ^Beregnungen  oerld)affeu 
un0  eine  beutlid)e  SSorftellung  baoon,  in  weldjem  SJJafee  eine  Steige* 
rung  ber  Sobenpreife  auf  bie  wirt)d)aftnd)e  Sage  ber  ^QauSbefi^er 
einjuwirfen  nermag.  300  wir  3iobenpreife  oorfiuben,  bie  im  33er* 
^ältniS  äu  ben  3)Ueten  ju  ftarf  in  bie  3Qöt)e  getrieben  erfc^einen, 
fönnen  wir  mit  bem  ^augbefi^er  gewiffermafeen  mitfül)Ien,  wie  er 
aUeg  baran  fe^en  mu§,  um  burd^  ©r.pelung  ^oberer  3)iieten  bag  ge* 
fiörte  ©leidbgewicbt  gwifd^en  bem  Slnlagefapitai  unb  ber  3)iieteinnal)mc 
wieberbcrjuftellen.  Safet  fid)  bonn  weiter  feftftcßen,  ba&  bie  3){ieter 
regeirnäfetg  biefem  ®rude  ber  igaugbefiber  nad)geben  muffen,  bann 
wäre  ber  Seweig  erbrad^t,  ba^  bie  3)tieten  lefeteu  ©nbeg  nom  Soben* 
befi^er  biftiert  werben. 

6g  bürfte  feine  unbantbare  Siufgabe  fein,  an  ber  ^anb  oon 
einwanbfreiem  ftatiftifd)en  3)tateriat  einmal  nadijufpüren,  ob  ein  ber* 
artiger  3wfömment)ang  jwifdben  33oben*  unb  3Jtietpreifen  wirflidf)  be* 
fielet.  9)tan  wirb  baju  jwedmäbig  bie  33eripf)erie  einer  fidb  ftarf 
entwidelnben  Stabt  augfudben  muffen,  wo  bie  9teubauten  auf  bigljer 
unbebautem  ©elänbe  errichtet  werben,  weil  l)ier  ber  etwaige  ©influb 
ber  SBobenpreife  auf  bie  3Jlietpreife  am  reinften  in  ©rfdbeinung  treten 
fann.  33on  ^^^tereffe  finb  babei  nur  reine  3öobnoiertel , wäl)renb 
3lnbuftriegelänbe  fowie  ©efdbäftgftrabcn  augfdt)eiben  muffen.  B^ecf* 
mäbig  wirb  eg  babei  ferner  fein,  ©egenben  mit  oerf(^iebenortigen 
3Bot)nbciugtppen  in  bie  Unterfudbuug  bineinjuäieljen,  alfo  fowobl 
Sejirfe  mit  oorberrfdbenbem  Äleinwobnunggbau  alg  audb  foldbe  mit 
oorwiegenb  berrfd}aftlidben  3Bol)nungen  (33itlenoiertel).  ®enn  eg  ift 
1 nidbt  auggef dl) (offen,  bab  ber  5tampf  um  bie  3}fiete  äwifeben  ^aug* 

j befiber  unb  fDfieter  einen  oerfdbiebenen  Sluggang  nimmt,  je  nai^bem 

bie  SJiieter  fidb  aug  woblbßbenbcn  ober  lebiglidt)  aug  ben  ärmften 
Sdbidbten  ber  SSeoölferung  jufammenfeben. 

©in  Drt,  für  ben  biefe  33oraug)ebungen  sutreffen,  ift  bie  @e* 
I mcinbe  S3erlin*3Jfarienborf,  bie  für  bie  oorliegenbe  Slrbeit  auggewäblt 

i worben  ift.  Sic  liegt  im  Süben  oon  S3crlin  unb  umfabt  ein  @c= 
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biet  oon  runb  1122  ha.  genau  in  bcr  SKittc  bcr  @e* 

marfung  befiubet  fidb  bie  alte  Sorfauc,  bie  oou  bem  Sübranbe  bcr 
9leidl)gl)auptftabt  etwa  5‘/2  km  entfernt  ift.  35ic  SSerbiubunggftrabe 
ber  SDorfaue  mit  33erlin  (über  S3erliu*^empcll)of),  bie  ©bauffec* 
ftrabe,  ift  bie  ^auptoerfebrgaber  beg  Orteg,  l)ier  entftanben  bie  erften 
9){ietgfafernen,  l)icr  befinben  fid)  bie  wid()tigften  ©cfdbäftc,  ©aftbäufer 
u.  bgl.  m.  Slorbweftjipfcl  bcr  ©emarfung,  weftlid)  ber  Oreg* 
bener  S3al)n,  war  ganj  abfeitg  oon  bem  eigentlidben  Oorfe  eine  3>illen* 
folonie  entftanben,  Sübcubc,  bie  in  ben  1870er  Slftieu* 

gefellfd)aft  gegrünbet  worben  ift,  unb  feitbem  eine  icd)t  gute  @nt* 
widlung  genommen  l)at.  3)ag  ©elänbe  jwifdien  ber  6l)auffee)tra^c 
unb  Sübenbe  war  in  ben  lebten  jwei  3al)rjel)nten  ber  ^auptfd)au* 
pla§  beg  ©runbftüdgl)anbelg  unb  ber  S3autätigfeit  gewefen,  eg  ift 
bag  ©ebiet,  bag  ung  in  ben  folgenbcn  3lugfül)rungcn  am  meiften 
bcfdbäftigeu  wirb.  3)aju  fommen  nodb  einige  Strafen  fübweftlidb 
ber  Oorfftrafec,  in  beneu  in  ben  lebten  3^l)rcn  ber  SBolinbnugbau 
lebhaft  eingefebt  fiat. 

Oag  3)iaterial  für  bie  Unterfud)uugen,  bie  5laufprcife,  bie  3Jfict* 
preife  unb  bie  Slngaben  über  bie  .^öl)C  ber  f)bPott)efarifd)en  S3c* 
laftung  bcr  ©runbbefibungen  ift  uornel)mlidb  bem  ftaatlidjen  ©runb* 
fteuerfatafter,  ferner  ben  ©runbaften  beg  ©runbbudt)amteg  unb  ben 
©emeinbeatten  entnommen,  ferner  ift  bie  geftftellung  ber  S3au* 
foften  5ablrci(|er  Raufer  notwenbig  gewefen.  Sic  Sdt)äbungen  ber* 
felben  finb  oon  einem  fc^r  erfahrenen  3)laricnborfer  Skaurermeifter 
oorgenommen  worben,  bcr  fclbft  mchrfad)er  ^augbefiber  in  3karien* 
borf  ift  unb  bort  jahlreidhc  Raufer  felbft  gebaut  hot. 

Smeifeg  5?apitcl 

Sag  ^erfa^ren  bei  bcr  Sammlung  bcr  ^aufpreife  unb 

ber  SD^ictpreife 

Sie  für  bie  einjelnen  ©runbftüde  in  Sltarienborf  gejahlten  Äauf= 
preife  finb  ben  fogenannten  ©igentumgoeränberungsliften  entnommen, 
bie  bie  @runbbud)ämter  über  jeben  6igentum6n)ed)fel  ben  Äatafter* 
ämtern  jufteüen.  Sluberbem  finb  in  j^al)lrtid)en  fällen  bie  ©runöatten 
felbft  berangesogen  worben.  Sie  oereinbarten,  bem  SSerfüufer  gejal)lten 
©elbbetrdge  bilöen  aber  für  ben  Käufer  nur  einen  Seil,  wem  aud)  ben 
größten  Seil  ber  Soften,  bie  i^m  burd)  bie  Erwerbung  eineg  ©runb* 
ftüdeg  entfteben.  Um  bie  ©efamtloften  ju  erbalten,  müffen  ju  ben 
oereinborten  ^aufpreifen  nod)  bie  joblreidjen  33efi^wed)felabgaben 
binj;ugered)net  werben,  ©g  fith  3iem  5lriege  um 

folgenbe  Slngaben: 
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1.  ®cr  StuflaffungSftempel  nad^  bem  preufeifd^en  0tempe(= 
fteuergefe^  oom  31.  ^uli  1895. 

2.  ®cr  Seicleftempel  (Sleic^gumfa^fteuer). 

3.  35ie  ©emeinbeumfa^fteuer. 

4.  I)ie  Äreisumfa^l'leuer. 

?!JJartenbotf  ^aben  biefe  ßioentumSübertragungöfoften  im 
3a^tc  1896  1 ® 0 beö  2Berteä  ber  umgefe^ten  ©runbftürfe  betragen, 
anb  fie  ftiegen  an  biö  auf  S^/a^o  für  bebaute  unb  4,17 ‘’/o  für  un= 
bebaute  ©runbftücfe  im  1911. 

®a,^u  fommen  noch  bie  'Tlotariatsfoften  für  ben  ^aufoertrag,  ber 
iDO^l  immer  abgefcbloffon  rcirb,  unb  bie  ©ericbtöloften  für  bie  31uf= 
laffung,  bie  (Eintragung  beS  Sieftlaufgelbeä  u.  bgl.  m.,  bie  jufammen 
auf  etroa  ein  drittel  uom  §unbert  beö  SÜ'Crteö  »eranfc^lagt  rocrben 
lönnen. 

Stile  biefe  (Sigentumöübertragungötoften  raerben  faft  auöna^möloö 
Don  bem  Käufer  getragen,  fie  finb  ba^er  in  ben  folgenben  Unter= 
furf)ungen,  fomeit  eö  ficb  babei  um  genaue  3fientabilitätsberecbnungen 
^anbelt,  ben  oereinbarten  Äaufpreifen  binjugeredfinet  morben.  ®amit 
ergeben  fid^  bie  gefamten  Unfoften,  bie  mit  bem  (Erroerb  eineö  ©runb= 
ftürfeö  nerbunben  maren. 

2)ie  SJtietpreife  finb  ben  .^ausliften  entnommen,  bie  jül^rlid^  für 
bie  ber  ©intommenfteueroeranlagung  öon  ben  §au5befi|ern 

aufgefteüt  unb  bann  in  ben  ©emeinbeämtern  nufberoabrt  roerben.  fyür 
SJiarienborf  gingen  biefe  Siften  nid;t  über  baö  ^a^r  1903  jurüd. 

3n  ben  ^auöliften  finb  bie  Sliietiinfett , mie  eö  allgemein  im 
praltifcf)cn  Seben  üblidf)  ift,  nadb  ben  ein;^etncn  2Bot)nungen  eingetragen. 
3n  biefer  f^orm  gegebene  SJJietpreiöangaben  taffen  aber  feinen  eratten, 
5iffernmäBigen  S^ergleicb  p mit  ben  ®oben=>  unb  S3aufoften.  35iefe 
roerben  ftetö  auf  ein  beftimmteö  ^läd^enmafi  ;5urücfgefül)rt.  f?ür  eine 
Unterfucbung,  bie  ben  3t*ffl>nmeti^ang  groifc^en  5Boben:  unb  SJlietpreifen 
erforfc^en  roitt,  ift  es  notroenbig,  auc§  bie  SWieten  auf  bie  ^läc^en^ 
eintjeit,  ben  Quabratmeter,  umgurecfinen.  ®aö  fönnte  gefcljeben,  inbem 
man  ben  eingelnen  Söo^nungen  ausmi^t.  (Ein 

foId)eö  Serfat)ren  roürbe  aber  außerorbentlic^  umftänblid)  unb  geit= 
raubenb  fein  unb  fann  ba^er  für  eine  größere  Unterfudjung  faum  in 
Jragc  fommen.  3)arum  ift  tjier  ein  anberer,  in  ber  ^atafteroerroaltung 
fc^on  erprobter  SluSroeg  geroäf)(t  roorben,  bec  ftetö  benu^t  roerben  fann, 
fobalb  bie  ©rö§en  ber  bebauten  ^läc^en  befannt  finb. 

®aö  SSerfabren  beftc()t  barin,  bap  man  bie  SJlieten  fämtlidjer  in 
einem  ©efcbofe  befinblicben  Söobnungen  jufammengät)lt  unb  bur^  ben 
^lädbeninbalt  ber  bebauten  §(dd)e  bioibiert^  SDamit  erhält  man  ben 
SJiietpreiö  oon  1 qm  2öobnfIäcbe.  biefer  3BobnfIäd)e  gehören  nicht 
nur  bie  flächen  ber  eigentlichen  2Bohnräume,  fonbern  auch  ^er  2:reppen= 


^ Sei  ©ebduben,  in  benen  etngelue  ©cfchoffe,  jum  Seifpiel  bo§  ®ad)gefcho6 
ober  baS  ^cllergeichofe,  nur  teilroeije  betoohnt  roerben,  ift  e%  natürlid)  not= 
toenbig,  ben  9läd)eninhalt  biefer  Xeile  befonberö  (am  einfathften  nach  ben  Sau= 
often)  ju  berechnen. 
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häufer,  ^lure,  bie  5)tauerftärfen  ufro. 
roiffermafeen  um  eine  ^öruttoroohnfläche. 

5öenn  auch  biefe  Sruttoroohnpöche  nicht  ibentifch  ift  mit  ber  roirf= 
liehen  2öohnfläche,  fo  ift  bennoch  gu  erroarten,  baß  bie  auf  biefe  SBcife 
geroonnenen  2)urchfchnitte  bie  Unterfchiebe  in  ber  $öhe  ber  'älfieten 
in  ben  nerfchiebenen  Drtäteilcn  foroie  bie  ©ntroidlung  ber  SJJietprcife  ; 

getreu  roiebergugeben  oermögen.  ®enn  bas  33erhältniö  groifchen  ber  I 

Srutto=  unb  ber  reinen  SBohnfläche  fann  bei  gleichartigen  ©ebäuben  | 

alö  giemlich  fonftant  angefehen  roerben,  roenn  man  berüdfichtigt,  baß^  1 

bei  ben  mobernen  Sllietshäufern  ftetö  banach  geftrebt  roirb,  ben  oor=’ 
hanbenen  Staum  nach  ^iöglichfeit  auögunuhen. 

35ie  in  ben  J^auöliften  angegebenen,  groifeßen  ^lieter  unb  3Ser=  I 

mietet  oereinbarten  SJlietpreife  fteUen  aber  nicht  lebiglich  bie  ©ntfchä-  . | 

bigung  für  bie  Überlaffung  ber  SZußung  ber  oermicteten  Släume.bnr,  \ 

fonbern  enthalten  in  ber  Siegel  noch  Vergütungen  für  roeitere  Seiftungen  j 

ber  Hauseigentümer.  35iefe  SSergütungen  müffen  in  ihrer  H^h^  j 

mittelt  unb  oon  ben  oereinbarten  Vruttomieten  abgegogen  roerben,  I 

roiH  man  gu  ber  reinen  SJiietc,  ber  Slettomiete,  gelangen.  SJlarien^  1 

borf  roie  in  ben  meiften  größeren  ©täbten  unb  S?ororten  tragen  bie 
33ermieter  bie  StuSgaben  für  folgenbe  befonPere  3rcede: 

1.  für  bie  Jreppen^  unb  fylurbeleuchtung,  ' 

2.  für  baö  burch  Sßafferleitung  ben  Vlieträumen  gugefüßrte  SSaffer,  ! 

3.  für  bie  SJcültabfuhr,  , 

4.  für  bie  Schornfteinreinigung 

5.  für  bie  Steinigung  beö  eoent.  and)  für  ^ortierbienfte 

unb  für  ben  Sladjtroächter, 

6.  für  ben  Stnfchluß  an  bie  ^analifation. 

Slei  benjenigen  in  benen  fich  ^entralheigung  unb  3lorrich=  i 

tungen  für  bie  Verforgung  ber  SSohnungen  mit  roarmem  Sßaffer  be? 
finben,  treten  fdjließlidj  noch  Äoften  für  bie  -Heigung  unb  für  baö 
erforberliche  Heignngsmaterial  hingu. 

Snnerhafb  einer  ©eneinbe  fteßen  biefe  Slusgaben  in  ber  Siegel  * 

in  einem  giemlich  feften  Verhältnis  gur  Vruttomiete.  fyür  bie  unter 
1 — 6 aufgeführten  Seiftungen  roirb  in  ©roß  = '-Berlin  im  allgemeinen 
ein  Vetrag  oon  8 "/o  beö  '-Bruttoertcageö  angenommen.  2)iefer  Saß 
ift  mit  für  eine  'Slngahl  Vlarienborfer  Hnnfer  geführten 

Vuögabenbüdher  nachgeprüft  roorben.  3)abci  ergab  fich  für  biefe  ©e* 
meinbe  groar  ein  etroaö  höh<^’^^i^  Vetrag,  troßbem  ift  ber  Saß  oon  8 ®/o 
für  bie  oorliegenben  Unterfudhungen  beibeßatten  roorben,  roeil  nießt  i 

genügenb  'iluSgabebücher  gur  Verfügung  geftanben  halben,  nach  benen 
eine  ^orreftur  mit  oölliger  Si(herh*^‘l  oorgenommen  roerben  fonnte, 
unb  roeil  jener  Vroj^ttfaß  audj  in  ber  ©efd;äftöroelt  allgemeine  2ln= 
ertennung  gefunben  ßdt. 

Veftimmung  ber  Slbgüge,  bie  unter  itmftänben  außer  für 
Söarmroafferoerforgung  unb  für  oorgenommen  roerben 

müffen,  rourben  bie  ßrfahrungöfäße  benußt,  bie  oon  ben  Steuerbehörben 
bei  ber  Veranlagung  ber  (Einlommenfteuer  unb  ber  ©rgängungöfteuer 
ermittelt  roorben  finb.  danach  rourben  folgenbe  Slbgüge  oorgenommen: 
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1.  für  aSiarmroafferDerforgung  allein  . . 4 ®/o  ber  58ruttomiete, 

2.  für  3entral^ei5ung  allein  ....  8 % = 
unb  3.  für  3f>^lral^eii^ung  unb  3Bartnn)affer= 

ücrfovgung  ;;u)ammen 10  “/o  = = 

5Jad)  216, ^ug  aller  bi  fer  23etväge  ergibt  fic^,  roic  gefagt,  bie'„2^etto= 
miete"  eineö  .paufeä.  ' 2luö  btefer  l^at  aber  ber  .^au^befi^er  nod^  uer= 
fc^iebene  anbere  regelmäßig  roieberfeljrenbe  Saften  unb  Ausgaben  ju 
beftreiien,  bie  ferner  nod)  ermittelt  unb  abge.^ogen  merben  müffen.  (Srft 
bann  gelangen  mir  ju  bcm  mirllic^en  „^Reinertrag",  ben  ein  @runb= 
ftüdl  feinem  23efißer  gemäßren  fann , unb  ber  für  bie  23emertung  be§ 
©runbftüdeö  in  erfter  Sinie  maßgebenb  ift. 

®iefe  2lusgaben  finb  folgenbe: 

1.  bie  3lealfteuern  (@runb=  unb  ©ebäubefteuer), 

2.  bie  ^eueroerfidjerungsprämie  unb 

3.  bie  2luägaben  für  bie  2Serroaltung  unb  ^nftanbl^altung  beö 
§aufeö  (9Jeparaiurtoften). 

3n  aOlarienborf  muröe  üor  bem  5lriege  oon  ben  ^au^grunbftüden 
eine  ©runbfteuer  non  3 oom  Souienb  beö  gemeinen  ffierted  erhoben. 
35a  bie  23ruttomieten,  mie  au§  einer  groben  35iird^)'d)nittsbered)nung 
ermittelt  mürbe,  etma  6,2  beä  ©runbftüdsmerteä  auQinadjen,  ergab 
eine  einfadje  9iegeloetriere^nung,  baß  bie  ßlrunbfteuer  burd;|d)nittlic^ 
4,8  ”/o  ber  !öruUomieten  beträgt,  ^n  äljnlidjer  2Bei)e  mürbe  bered)net, 
baß  bie  5^’“f’^>Jer|id)erung6prämie  etma  0,65  ®o  ber  Sruttomieten  be= 
trägt.  2)abei  mar  angenommen,  baß  bie  Prämien  burd)id;nittlidj  auf 
0,4  ^io  oom  23aufoftenmert  feftgefeßt  finb  ^ 

2öäßrenb  Oie  ^t’ftftellung  ber  §öl)e  biefer  beiben  ^often  Derl)ältni§= 
mäßig  einfad)  mar,  ftellten  fid^  ber  (Ermittlung  ber  für  bie  23ermaltung 
unb  3i^Ü‘H'bbaltung  ber  Käufer  in  2Rarienborf  aufsumenbenben  Soften 
außerorbentlid)  große  Sd)roierig{eiten  entgegen.  ®ie  Jrage  ift  nur 
ju  beantmorten  auf  (Brunb  jaßlreidier  juoerläffig  unb  forgfältig  ge= 
füßrter  2lu§gabenbüd)er  ber  .^ausbefißer , bie  fuß  jubem  ouf  einen 
möglicßft  langen  erftreden  müffen,  ba  bie  9leparatiirfoften 

in  ben  einjelnen  ^aßren  oerid)ieben  ßod)  j^u  fein  pflegen,  derartige 
23ü(ßer  maren  aber  nur  oereinitelt  ju  erßalten,  aud)  erftredten  ficß  biejc 
nur  auf  einige  menige  2)arum  mürbe  baoon  2lbftanb  genommen, 

für  5Raricnborf  befonbere  Säße  ju  berecßnen,  eä  mürben  oielmeßr 
mieber  bie  ©rfaßrungöfäße  ber  Steueroermaltung  rermenbet.  Jür  bie 
SJororte  23erline  gilt  ein  2lb^ug  oon  etma  6 ®/o  oon  ben  23ruttomieten 
ßierfür  alä  angemeffen.  35abei  ift  aber  ju  berüdfid)tigert,  baß  bie 
jleparaturtoften  in  fold)en  ^täufern,  bie  oormiegenb  fleine  SKoßnungen 
oon  ein  bis  brei  enthalten,  in  ber  Siegel  ßößer  ausfallen  alä 

in  Käufern  mit  großen  ßerrid)aftlid;en  3®oßnungen.  ®er  Heine  3Rann 


’ 2ie  tatjiidjlidt)  gejaßlten  5ßrämieii  finb  aÜfrbingS  itodß  ()5t)or,  locil  bie 
5euet0eriid)i’tun83tnj;ni  burcbttTg  oici  311  ßodß  oiiggefallen  finb  Sie  nmfoffcn 
in  aJJatienbotf  nid)t  nur  ben  ülebäubenjert,  fonbrtn  in  ber  Siegel  amß  nodß  ben 
Söert  be^  ®runb  unb  SBobenö  mit.  3luf  biefe  Umflänbe  ift  ober  bei  ber  SBc; 
reeßnung  beä  3tbpge§  feine  Siüdficßt  genommen  toorben. 
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nußt  bie  5E?oßnräume  nidßt  nur  ftärler  ab,  er  gießt  audß  oiel  ßäufiget 
alö  ber  ^nßaber  einer  großen  SSoßnung.  Unb  eö  ift  befannt,  baß  bei 
jeber  Sleuoermietung  jaßlreicße  Sleparaturen  auSgufüßren  finb,  bie  nießt 
notmenbig  gemorben  mären,  menn  ber  biößerige  ‘äRieter  bie  2Boßnung 
roeiter  beßalten  ßätte.  3«  ^cm  eigentlicßen  SRarienborf  übermiegen  bie 
Käufer  mit  oielen  tleinen  SBoßnungen.  35arum  mürbe  ein  Sleparalur- 
foefß.^ient  oon  6,5  biö  7 ®/o  eingefeßt. 

3iie  (Sjefamtiummen  ber  baren  2lviSlagen,  bie  ber  §ausbefißer 
jäßrlid)  aus  ber  SPruttomiete  gu  beftreiten  ßat,  feßt  fieß  bemnaeß  in  / 
folgenbcr  2Seife  gu)ammcn; 

1.  bie  fogen,  fRebenabgaben  betragen  . 8,0  °/o  ber  23ruttomiete, 

2.  bie  Slcalftenern 4,8 

3.  bie  5eueroerfid)erung5prämien  . . 0,65  ® 0 unb 

4.  bie  Sleparaturtoflen  ufm.  . . . . 6,5  bis  7 %, 

gufammen  19,96  bis  2u,-i5  ^lo. 

3^ür  bie  oorliegenbe  2lrbeit  ift  ein  35urd)fcßnittSfaß  oon  20  ®/o 
für  baS  eigentlid)e  SRarienborf  unb  oon  1 » *’lo  für  bie  2>illentolonie 
Sübenbe  angenommen  roorben , ba  ßier  bie  fogenannten  9leparatur= 
loften  etmaS  geringer  gu  oeranid)lagen  finb  als  bort.  2)agu  treten  in 
Sübenbe  unter  Umftänben  nod)  bie  2luSgaben  für  bie  3fnli<*ißp‘Aung 
unb  2l'armmafferoeriorgung,  fo  baß  fid)  alSbann  2lbgüge  in  folgenber 
Jpöße  ergeben: 

1.  bei  |)äu)ern  mit  SBarmmafferoerforgung  allein.  . 23  "/o, 

2.  bei  :^ä>ifern  mit  3®»lralßeigung  allein  . . . . 27  ‘'/u  unb 

3.  bei  Käufern  mit  ^entralßeigung  unb  mit  2Barm= 

mafferoerforgung 29  ®/o 

ber  SBruttomieten. 

35ie|e  gelten  für  bie  ßctl  1910  bis  1913.  ^n  ben 

faßten  1907  bis  1909  betrug  bie  (Srunbfteuer  2 0.  2.  unb  oon 
1904  bis  1906  1,7  0.  %.  beS  gemeinen  SBerteS.  35ie  2lbgüge  finb 

baßer  für  biefe  ^aßre  um  runb  1 bgm.  2 ®/o  gu  fürgen. 

Sn  biefer  2öeife,  aHerbingS  mit  oerfeßiebenen , oft  meßr  ober 
roeniger  rießtigen  2lnjäßen,  finb  biSßer  rooßl  allgemein  bie  9lcinertrogS= 
bereeßnungen  oon  SRietSßauSbefißungen  ausgefüßrt  raorben.  (ES  feßlt 
aber  noeß  ein  2^often,  ber  in  ber  IprajiS  faft  immer  oernacßläffigt 
roorben  ift , nämlicß  ein  2lmortifationSbetrag  für  bie  2lbnußung  ber 
©ebäube,  ein  ©etrag  für  „2lbfcßreibungen".  ^ureß  biefe  2lbf^reibungen 
foU  ein  Kapital  angefammelt  merben,  bamit  in  bem  2lugenblid,  in  bem 
ein  (Sebäube  abgebroeßen  roirb,  bie  23aufoften  aueß  getilgt  finb.  5Bon 
feßr  oielen  §auSbefißern  mie  aueß  in  ber  Siteratur  mirb  aber  ßäufig 
ber  Stanbpunlt  oertreten,  baß  ber  fogenannte  SRaterialroert  eines 
:^aufeS  niißt  abfeßreibungSbebürftig  fei , meil  bie  natürlicße  2Bert= 
minberung  beS  §aufeS  bureß  bie  gleidßgeitige  Steigung  bes  SobenmerteS 
meßr  als  auSgeglicßen  merbe.  35aS  mag  oiellei^t  für  eingelne  feßr 
beoorgugte  ©efcßäftSgegenben  eine  gemiffe  23erecßtigung  ßaben.  2Bo  eS 
fieß  aber  um  SIBoßngebäube  ßanbelt,  ift  biefe  2luffaffung  unßaltbar. 

@in  §ausbefißer  oerlangt  oon  feiner  §auSbefißung  einen  bauernben 
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Ertrag,  bcn  er  alä  ©infommen  ocrnjenbcn  fann,  ol^nc  ba$  babur^  feine 
^Vermögenslage  nerfc^lec^tert  rotrb.  @ine  fold)e  SBerfd^ec^terung  mürbe 
aber  eintreten,  roenn  non  bem  fRo^ertrag  nic^t  rcgelmäfeig  eine  Quote 
in  2lb5ug  gebracht  roirb,  bie  fo  gtofe  ift,  bo^  baS  Slnlagefapital  beS 
Kaufes  getilgt  ift,  fobalb  es  abbrue^Sreif  geroorben  ift.  föin  ^^often 
,,'itbfd)reibungen"  ift  aifo  j^rceifelloS  erfotbtriid).  ©eine  |>ö^e  ift  in 
bet  |)auptjacbe  abt)ängig  oon  ber  @üte  beS  SauroerlS  felbft.  9iimmt 
man,  rote  bie  (Sintommenftcuerfommiffion  beS  ÄrcifeS  3;eItoro,  im 
3)ur(^fcbnitt  'I-/  ®/o  ber  Sautoften  an,  fo  mürbe  baS  für  9Jlarienborf 
6 ®/o  ber  '43ruttomielen  ausmacben. 

föbenfo  roie  bie  'ilmortifationSquote  ift  in  ber  ^rariS  auch  bie 
Serüdficbtigung  einer  9iifito=  ober  33erfid)^'^wngSprämie  gegen  ^iet= 
oerlufte  faft  immer  oernacbläffigt  roorben.  SlUerbingS  ift  eS  3ur5eit 
faum  möglich,  bie  biefer  Prämie  mit  einiger  3uoerläffigfeit  3U 
beftimmen.  33ei  ben  übrigen  Slbjügen  h^^^belt  eS  fiel)  um  regelmäßig 
roiebertef)renbe  Ausgaben  bjro.  um  bie  ^bfd)reibung  eines  befannten 
SGBertobjelteS,  alfo  um  ^Beträge,  bie  innerhalb  eines  ©emeinbebejirlS 
im  roejentlicbcn  tonftant  bleiben,  unb  für  beren  §öl)e  genügenb  guoer= 
läjfige  (^rfal)rungS|äbe  feßon  oorhanben  ftnb.  SSeranfdhlagung 

ber  möglid}en  3)iietauSfulle  fehlen  aber  noch  jegliche  Unlerlagen. 
9Jlarienborf  rcurbe  unter  '^crüdfichtigung  oon  SVorfcblögen  non  5?ampf* 
ein  äVetrag  oon  1 *'/•)  angenommen  roerben,  unb  banach  erhöhen  fich 
bie  ooiher  abgeleiteten  ©äße  um  6 + 1 = 7 ®/o.  ®ie  Slb^üge  machen 
alfo  in  bem  eigentlichen  lUJarienborf  27  % unb  in  ©übenbe  26  “/o 
b5ro.  30  *^'o,  34  "/o  unb  36  “/o  ber  Sruttomieten  auS. 

5n  biefem  ift  fchließlich  noch  bie  ^rage  5U  er= 

örtern,  roclcher  ^inöfuß  ber  ^apitalifierung  beS  ^Reinertrages  ^ugrunbe 
ju  legen  ift,  roenn  man  ben  (Srtragsroert  hfrleiten  roiü.  3Rit  einem 
einfachen  §inroeis  auf  ben  „lanbeSüblichen  lommt  man  nicht 

aus,  ba  für  bie  erften,  bie  jroeiten  unb  bie  fpäteren  .^^pothefen  uer= 
fchieben  h^he  3i>isf<ih^  „lanbeSüblich"  finb.  91un  ift  aber  befannt, 
baß  beim  ftäbtijchen  ©runbbefiß  ber  Umfang  ber  erften  unb  ber  fpä= 
teren  ^ppotheten  in  einem  geroiffen  gleichmäßigen  ^Verhältnis  jum 
©efamtroert  ber  33efißungen  fteht.  2)ie  SelethungSquoten  fchroanten 
jroar  nach  3eit  unb  Ort,  finb  aber  hoch  für  beftimmte  3‘^h'^ß 
©egenben  einheitlich  feftftellbar.  gür  ©roß  = '-Berlin  fonnte  man  3um 
53eifpiel  onnehmen^,  baß  in  ben  leßten  3<ißren  oor  bem  Kriege  für 
erfte  ^ppothefen  bei  60  beS  ffierteS  runb  4 % unb  für  jroeite 

.^ppotheten  bei  25  ®/o  beS  SBerteS  runb  4Va  gezahlt  roorben  finb. 
§ür  etroaige  roeitere  |>ppothe£en  unb  ben  eigenen  ilVermögenSanteil 
beS  ^auSbefißeS  rourben  5 3infen  angenommen,  ©in  .^auSbefißer 
muß  aber  erroarten,  baß  ber  ^Reinertrag  nicht  nur  gerabe  h'^rei^t, 
bie  aufgeroenbeten  Äoften  ju  oerjinfen,  fonbern  baß  er  außerbem  noch 
einen  geroiffen  Unternehmergeroinn  enthält;  benn  fonft  roürbe  jeber 

' l!er  ©tunbftüdäirert.  SSetlin  1918. 

- -gtarttnnnn,  Setcertung  ftäbtifcher  ©runbftüde.  SBerlin  1907. 
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Slnreij  jum  33au  ober  5um  ©rroerb  eines  ^aufeS  fehlen.  2)ie  .^öhe 
eines  folcßen  UnternehmergeroinneS  fann  natürlich  feßr  oerfchieben  auS= 
foHen,  unb  bie  roelcher  ©eroinn  als  angemeffen  anjufeßen  ift, 

fann  ftrittig  fein.  3luf  bem  berliner  ©runbftüdsmarft  h«t  fich  aber 
bie  Sinnahme  eines  gan^  beftimmten  SRinimalfaßes  für  ben  Unter* 
nehmergeroinn  herauSgebilöet.  ©in  SRietShauS  foU,  nachbem  fämtliche 
.^ppothefen^infen  unb  bie  3infen  beS  bem  §auSbe|ißer  felbft  gehörenben 
§auSfapitalS  00m  iReinertiag  abgewogen  roorben  finb,  minbeftenS  noch 
einen  „Überfchuß"  oon  1 *'/o  bcs  ©efamtroertes  ber  -dauSbefi^ung 
bringen,  ©onft  gilt  ber  J^ausbefiß  nid)t  als  rentabel. 

hiernach  tönnen  roir  ben  ber  Äapitalifierung  beS  9leinertrageS 
jugrunbe  3U  legenben  Binsfuß  r in  einfacher  SBeife  auS  folgenbet 
Jormel  berechnen: 

r = 0,6  • 4 4-  0,25  • 4,5  + 0,15  • 5 + 1 = 5,275. 

2>er  entfprechenbe  9Rultipli£ator  ift  18,96  ober  runb  19. 

0ritteö  Kapitel 

®ic  (Jnftoirflung  ber  ^obenpreife  in  SWarienborf 

2)ie  fpefulatioen  ©cunbftüifSfäufc  hot>en  in  3Raricuborf  feßon 
in  bcn  1870er  begonnen,  inerfroütbigerroeife  an  Stellen, 

bie  auch  je^t  nodj  unbebaut  finb,  nämlid)  in  ber  9iorboftecfe  ber 
©emarfung  nahe  ber  2:empeIhofer  unb  SBri^er  ©renje  unb  ferner 
am  Siorbranbe  ber  ©emarfung  im  Slnfdhluß  an  bie  ©runbftüdS* 
fäufe  oom  ©übenbe.  ®ie  ^öhe  ber  bamalS  gezahlten  greife  läßt 
fidh  auS  ben  ber  2^abeUe  1 nerfolgen,  in  ber  bie  bei  ben 

SVertäufen  jroeier  größerer  ©runbftüde  erjielten  ffVreife  non  1 qm 
eingetragen  finb. 

labcllc  1 

©ic  Äaufprclfc  ätocier  ©runbftüifSfomptcjc  oon  1873  bis  1907 


3ahr 

©eöfee  bcö 

ißreiS  für 

Saht 

©röfef  be§ 

5Prciö  für 

bcS 

©runbftüde 

1 qm 

be^ 

©runbftürf» 

1 qm 

SßerfaufS 

ha 

21». 

33ecfauf§ 

ha 

mt 

1 

2 

3 

1 

2 

3 

1873 

51 

0,59 

1874 

22 

0,75 

1877 

2)cögl. 

0,52 

1875 

2)e§gt. 

2,5 

(Äonfurs) 

(Zaufcbgefc^äft) 

1880 

2)eSgl. 

,0,59 

1880 

2)fSgl. 

0,67 

1882 

jDesgt. 

0,:38 

1883 

©fSgt. 

0,54 

1886 

3)ceg(. 

0,26 

1886 

2)eSg(. 

0,31 

1892 

5 

0,75 

1898 

10 

1,77 

1897 

46 

0,85 

(Äird»^of) 

1906 

2)c^gl. 

2,87 

1907 

12 

2,87 

3Bir  crfcEicn  barauS,  bafe  bic  Urbefi^er  beim  erftcn  3?crfauf  in 
bcn  ^abtcn  1873  unb  1874  [cbon  siemlicb  batten, 

0,59  3)if.  bjn).  0,75  für  1 qm,  bafe  bann  aber  bie  greife  ber* 
unter  gingen  unb  im  ^abt^e  1880  mit  0,26  3)if.  bsro.  0,31  91if.  je 
qm  bcn  tiefften  6tnnb  erreichten.  ®ann  erholten  fic  ficb  roieber 
unb  ftiegen  bi§  auf  2,87  9)Jf.  in  ben  fahren  19u0  unb  1907. 
Seitbem  finb  bort  feine  mciteren  58erfäufe  mehr  norgefommen. 

2?er  ^auptidbaupla:^  be§  ©runbftüd^banbelS  in  ben  Ickten  jraei 
^abrjebnten  oor  bem  Kriege  mar  aber,  roic  fd)on  ermähnt,  bag 
©elänbe  äioii<ben  ber  ßbanffccftrabc  einerfeitsS  unb  Sübenbe  anbcrer= 
feits  gemcien.  ^n  biefem  ©ebiet  finb  el  uornebmlid)  brei  Unter* 
nebmer  geroefen,  bic  eine  2lnsabl  gröberer  ^tomplcEC  non  bcn  Ur* 
befi^ern  gefauft  unb  ber  Bebauung  planrnäfeig  jugeführt  haben, 
daneben  finb  bonn  nod)  mehrere  fleinerc  2:eile  non  einzelnen  Ur* 
befibern  in  33auftellen  eingeteilt  unb  nad;  unb  nad),  oft  mit  raenig 
©cfd)id,  oerfauft  roorben.  gür  un§  finb  non  erbebUdberem  Otttereffe 
in  erfter  ü^inie  bie  iSd)icfiaIe  ber  non  ben  geroerbgmäbigen  ©mnb* 
ftüd^bnnblcrn  erroorbenen  unb  rociter  nerfauften  ©runbftüdc. 

S)er  erftc  ber  genannten,  non  Unternehmern  planmäbig  auf* 
gcfd)loffcncn  ©runbftücfsfomplc£c  ift  fd)on  im  Qabrc  1879  non  bem 
Uibefi|er  an  einen  berliner  Kaufmann  für  2,1  3)tf.  für  1 qm  ner* 
lauft  roorben.  igm  ^abre  1891  rourbe  baäfelbc  ©runbftüd  für 
4,3  3Kf.  unb  10  .^abre  fpätcr,  1901,  für  4,9  aiU.  je  qm  ncr* 
fauft.  2)ie  33arjablungcn  roaren  in  biefen  beiben  fällen  nicht 
erheblich ; fie  betrugen  nur  0,5  mt  bsro.  0,8  9)ff.  für  1 qm.  S)ic 
©runbftücfe  rourben  baher  mit  3,8  9«f.  bsro.  4,1  je  ]qm^  be* 
laftet.  Qm  Qahrc  1905  ging  bic  33efibung,  runb  3,3  ha,  fi^lieblich 
on  benienigen  ©pefulanten  über,  ber  fic  in  ^auftcllcn  jcrlcgte  unb 
biefe  ju  nerfaufen  fud)tc.  ©r  gahltc  fd)on  11,0  3)U.  für  1 qm, 
benn  injroifchcn  roar  im  Qahrc  19C3  burch  eine  neue  Sauorbnung 
für  biefen  2:cil  non  3)farienborf  bic  gefchloffene  33auroeifc  mit  nier* 
gcfd;offigen  Raufern  norgefehen,  roährenb  bü  bahin  nur  sroei* 
gefdhoifige  einselhäufer  geftattet  roaren.  Unb  ba  ber  Unternehmer 
bie  jur  Anlage  non  neuen  ©tragen  erforbcrlid)en  Qlädhen  toftenloS 
an  bic  ©emeinbe  obtreten  mufete,  foftetc  ihn  f(^lic&Udh  ein  Duabrat* 
metcr  ber  SouftcUcn  13,1  3Jff.  tiefem  greife  ftanb  eine  h^PO' 
thefarifchc  Seloftung  non  10,4  9Jff  je  qm  gegenüber.  2)aju  gab 
bann  nodh  in  bcmfelben  Qahrc  eine  beutfdhe  ©rofebanf  eine  roeitcre 
^ppothef,  fo  bafe  bic  ©cfamtbelaftung  runb  18,0  3)U.  je  qm  bc* 
tragen  hat.  2)ic  igppothefen  finb  fobann  auf  bic  einzelnen  '^arsellen 
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gleidhrnäfeig  nerteilt  roorben  in  ber  SBeife,  bab  an  bie  erfte  ©teile  , 
bag  ^Heftfaufgelb,  an  bie  jroeitc  ©teile  bie  33anfhppothefen  ju  flehen 
fameiu  Qn  ben  Qahren  1900  unb  1907  rourbe  non  ben  runb 
30  ^^Itarjellen  etroa  ein  drittel  für  35 — 40  3)if.  je  qm  an  fleine 
iöaunnternehmer  nnb  ^anbroerfer  nerfauft,  bie  borauf  SKohnhäufer 
erridjteten.  älnjahlungcn  rourben  in  feinem  Qoüe  gciciftet,  fo  bafe 
ber  !öoben  mit  bem  gefamten  Äaufprei^  belaftet  rourbe.  3)lit  einer 
Sluännhmc  finb  fämtlidjc  ©runbftüdc  nadh  ein  bil  jroei  Qahren  jur 
Qroang^nerfteigerung  gefommen,  einige  fogar  ätoeimal. 

Qm  Qabre  1911  nerfaufte  ber  ©pefulant  s^ha  roeitcre  33au* 
ftellen  au  Qroifd)enhänbler  ju  einem  ijireife  non  19,0  9)if.,  ber  bel- 
auf jeber  ‘'^aräellc  eingetragenen  hppothefarifchen  Slelaftuug  ent* 
fpracl).  ®er  Qroifdjenhänbler  hat  bann  einen  Teil  biefer  ^^larjcUen 
für  30,0  'Ulf.  je  qm  loeitcinerfauft,  inobei  nudh  roieber  ber  ge* 
famte  Äaufprei^  geftunbet  roorben  ift.  S)o^  gelong  e0  bem  ©r* 
roerber  offenbar  nid;t,  genügenb  ©elbmittcl  gu  einem  ^öuferbau 
aufgubringen.  Sluch  biefe  ©runbftüde  finb  im  Qahre  1912  gur 
Qroang^oerfteigerimg  gefommen.  S)ann  famen  no(h  einige  eingclne 
' ^argellen  gur  Ä>eräu§erung.  äi3eitere  ©igentumsoeränberungen  finb 
feitbem  auf  bieiem  ©runbftüd  nicht  oorgefommen. 

©inen  äl)ulid;en  ©haraftcr  tragen  bie  Saufteüenuerfäufe  uon 
einem  groeiten,  etroal  fleineren  ©runbftüdgfompler,  ber  im  Qahre 
1898  für  2,3  'Ulf.  je  qm  oon  bem  Urbefi^er  an  einen  ©pefulanten 
oeräugert  rooiben  ift.  ,'llach  ber  21btretung  be§  ©trafeenlanbeä  be* 
trugen  bie  Äoften  2,9  mt  je  qm.  Qm  Qahre  1905,  alfo  nad; 
bem  Qnfrafttreten  ber  53aupoügciorbnung  oon  1903,  rourbe  biefe 
33efi^ung  für  12,4  9)if.  je  qm  roeiteroerfauft.  ©ine  beutfdhe 
©rojfbanf  gab  einen  größeren  ©elbbetrag  all  ^ppothef,  unb  bamit 
ergab  fich  eine  sBelaftung  oon  10,4  'Jlff.  auf  1 qm.  SDic  iQppothef 
rourbe  auf  bie  ingroifdjen  eingeteiltcn  runb  30  ^aufteücn  gleich* 
müBig  oer teilt.  Qn  ben  Qahren  1908—1911  ift  cl  bann  bem  33c* 
fi^er  gelungen,  etroa  bic  Hälfte  ber  33auftellen  gu  ijireifen,  bic  fich 
groiid)cn  3b, 0 3llf.  unb  50,0  9)if.  beroegten,  lolgufchlagen.  2)ic  ©r-- 
merber,  faft  burdiroeg  fleinere  ^anbroerfer  unb  Kaufleute,  leifteten 
eine  Slngabtung  oon  nur  1000  mt,  ber  9left  rourbe  geftunbet.  3luf 
allen  oeräugerten  ^.jiargellen  finb  ©ebäube  errichtet  roorben,  bic  aber 
fämtlid;  gur  Sroaugloerfteigerung  gefommen  finb.  3)ie  übrigen  33nu* 
ftellen  finb  ui  ber  iQanb  bei  33efi^erl  geblieben. 

®al  grögte,  in  bem  eigcntlid;en  31iarienborf  gur  SluffchlieBung 
unb  teilroeiieu  ^ßebauung  gelangte  ©pefulationlgclönbe,  runb  12  ha, 
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iji  im  ^Ql^re  1896  oon  bem  Urbefi|cr  für  einen  ^<Preig  non  1,76  5Kf. 
je  1 qm  an  ben  „S^crrainunternebmer"  ocrfauft  roorben.'  9Jad^ 
Slbtretung  bcS  (gtrafeenlanbeä  foftete  i^n  ein  Duabratmeter  33au= 
lonb  runb  2,2  3)Jt.  ®ie  erften  16  iBauftcUen  finb  im  1900 
jum  5Berfauf  gefommen,  olfo  ju  einer  3^'*/  ber  noch  für  ba^ 
gonjc  in  gragc  fommenbc  ©elänbe  eine  öltcre  SBaupolijcinerorbnung 
(oon  1892)  galt.  ®icfe  gcftattcte  nur  eine  lanb^au^mofeige  S8e^ 
bauung,  unb  bementfprecbcnb  mürben  bie  Sauftellcn  burcbroeg  mit 
üeinen  Sßobnljäufern  befe^t,  bie  in  ber  Siegel  nur  je  brei  3^56'= 
jimmerroobnungcn  entbleiten.  2)ie  gejnblten  Sobenpreifc  roaren  febr 
mafeig,  fie  betrugen  4,2  3Dif.  für  1 qni.  ®ic  roeiteren  ©(btdlfale, 
bie  biefe  ^auöbefigungen  erfahren  hoben,  flehen  in  einem  roohl= 
tuenben  ©egenfah  ju  ber  ©ntroidlung,  bie  ber  ©runbftüd^honbel 
auf  ben  beiben  anberen  ®pefulation^terrain§  genommen  hot.  ^ein 
einjige^  uon  ben  16  SBohnhöufcrn  ift  jur  3™onggocrfteigerung  ge= 
fommen,  im  ©egenteil,  mit  jroei  Sluänahmen  befinben  fid;  noch  oHe 
im  Eigentum  ihrer  ©rbouer. 

Siachbem  aber  bie  33aupoliseiorbnung  oon  1903  hiet  ben  ge= 
f(hloffenen,  oiergefchoffigen  ^äuferbau  jugelaffen  hotte,  nimmt  ber 
©runbftüd^honbel  auch  h'^r  fofort  jene  unfidheren  unb  unerfreulichen 
formen  an.  3)er  ©rofeipefulant  bebiente  fidh  jum  äJertrieb  feiner 
Sauplä^e  nunmehr  ebenfalls  ber  3oJifd)enhänbler,  bod)  mürbe  ber 
©runb  unb  33obcn  an  biefe  — offenbar  um  bie  ÜbertragungSfoften 
ju  erfpaven  — nidht  immer  aufgelaffen.  2)en  3oJifchenhänblern 
mürbe  oielfach  lebiglidh  ein  notarieller  ^^erfaufSantrag  (Offerte)  ge= 
mad)t,  in  bem  ihnen  beftimmte  '^arjeüen  ju  einem  oerhältniSmäfeig 
nicht  8u  hohen  ^reiS  angeboten  mürben,  für  ben  §aH,  bab  fie  für 
bie  Bebauung  ber  ^arjellcn  bis  ju  einem  beftimmten  ^age  Sorge 
trugen,  bie  3o)ifd)enhönbler  fam  eS  alfo  barauf  an,  geeignete 
Bauunternehmer  ju  finben  unb  biefen  möglidhft  hohe  Bobenpreife 
abjuiingen.  ®enn  in  ber  3)iffcrenj  jmifdhcn  bem  angebotenen 
unb  bem  BerfaufSpreiS  ftedte  ihr  ©eminn.  3oh^^e  1904  jum 
Beifpicl  mürbe  einem  3toifdhenhänbler  eine  Sieihe  oon  ^^orsellen 
burd)  notorieUcn  Bertrag  p einem  ^^reife  oon  14,0  9)if.  je  qm 
ongeboten.  för  nahm  baS  Slngebot  an  unb  bot  eS  nodh  in  bem^ 
felben  Qahre  einem  jmeiten  3n)ifd^enhönbler  an,  er  forberte  aber 
fd)on  28,0  9Jtf.  je  qm.  2ludh  biefeS  Slngebot  mürbe  angenommen, 
©in  norbbeutfdheS  Ärebilinftitut  belieb  bie  ©runbftüde  fo  hoch,  bab 
bie  hopothefarifche  Belaftung  oon  einem  Ouabrotmeter  17,0  3}if.  be« 
trug.  3oh>^e  1905  mürben  äße  Baupläne  an  flcinc  Unternehmer, 
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^anbmerfer  ufm.  oerfauft  jum  greife  oon  35,0  aWf.  bis  40,0  5Kf. 
je  1 qm,  unb  nun  jeigte  fich  bolb  baS  unS  fchon  befanntc  Bilb. 
@S  mürben  SGßohnhä’ufer  auf  ihnen  errichtet,  bie  atte  ein  3ohi^  fpöter 
jur  3ioangSoerfteigerung  famen. 

3)lanchen  3ioii<henhänblern,  bie  bie  Baufleßen  föuflidh  ermorben 
hatten,  gelang  eS  aber  nid)t  immer,  Bauunternehmer  ju  finben,  bie 
baS  nöligc  Baugelb  erhielten  unb  bie  geplanten  Bauten  audh  taU 
fäd;lich  ausführen  fonnten.  3)ic  BorjeHen  gingen  baher  häufig  oon 
^anb  JU  §anb  unb  erjielten  fehr  mechfelnbe  Breif^-  3n  Biarienborf 
ift  burd;  atte  biefe  Älrebitoperationen  ein  regellofeS  3)urdheinanber 
oon  ©runbftüdSpreifen  emftonben,  boS  ohne  ein  grünblicheS  ©tubium 
ber  in  ben  ©runbaften  enthaltenen  Änufoerträge  oöQig  unoerftänb= 
lidh  bleiben  müfete.  Tiefes  Turdbeinanber  ift  aus  ber  auf  <B.  20 
abgebrudten  Sfijje  beutlid;  ju  erfennen.  Tiefe  ©tiäse  ift  ein  3luS^ 
j fdhnitt  aus  einer  fogenannten  3Bertfarte,  D.  h-  ber  ilatafterfartc  *, 

i in  bie  bie  für  bie  einjelnen  Borjeßen  gejahlten  Äaufpreife,  auf  einen 

! duabratmeter  berechnet,  eingetragen  finb.  3eber  itaufpreiSangabe 

I ift  baS  3ohc  beS  Kaufes  beigefdbrieben  morben.  2Bir  fehen,  bafi 

bie  Bt«ife  für  ganj  gleidhartige  ©runbftüde  oft  um  100  "/o  oon= 

' einanber  obmeidhen.  Tie  Borjeßen  S?r.  25,  26  unb  30  bis  40  jum 

Beifpiel  ersieltcn  in  ben  3(*h«n  1906  unb  1907  B«ife  oon  35,0  'M. 
bis  41,0  3Jlf.  je  qm,  mährenb  mehrere  gegenüberliegenbc  Bau- 
pläne 1911  nur  18—22,0  9)Jf.  gebro^t  hoben.  Tie  Botä^ße  9er.  1 
mürbe  1905  für  55,0  3)(f.,  1909  aber  für  35,0  3)if.  je  qm  oer= 
lauft.  BefonberS  häufig  medhfelten  bie  Borjeßen  6—11  ihre  Befißer 
unb  bie  babei  erjielten  Äaufpreife  jeigten  nodh  gröbere  Unterfd^iebe. 
i Tiefe  lebten  B^^ifc  fiub  jur  näheren  ©rläuterung  ber  babei  oor= 

1 genommenen  ilrebitoperationen  noch  einmal  in  Tabeße  2 (©.  21) 

I georbnet  unb  ber  iQöhe  ber  jebeSmaligen  Belaftung  gegenübergefteßt 

morben.  Ter  erfte  ©rmerber  biefer  fed^S  Borjeßen  im  Qahre  1904 
, mar  ein  3u)ifdhenhänbler,  ber  bie  in  ©palte  3 aufgeführten  Bi^eife 

i bemißigt  hotte,  ©ine  Slnjahlung  brauchte  er  nicht  ju  leiften;  eS 

j lam  für  ihn  barauf  an,  bie  Borjeßen  recht  balb  meiter  ju  oerfaufen 

( unb  babei  bie  Bi^eife  fo  hodh  mie  möglich  ju  treiben,  benn  in  ben 

! Bi^^'^unterfchicben  ftedte  fein  Berbienft.  3m  3ohre  1905  fanb  er 

i fedh§  Heine  ^eanbmerfer  (Tifdhler,  3immerleute,  SJlalermeifter  ufm.). 


* 2)ie  einjetneu  Strafecnaügc  unb  SBoublodl  finb  batin  in  böllig  üeränbeiter 
5otm  eingetragen,  fo  bafe  nic^t  ,;u  erfennen  ift,  nm  toetche  ©rnnbfiütfe  eä  fich 
in  SGßirflid|ftit  honbelt. 
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bie  bic  hoppelten  'greife  beroilligtcu  unb  fidb  ücrpflid^tcten^  ju  bauen. 
2tud^  biefe  Käufer  brandeten  feine  Slnjablungen  ju  leiften,  jebc  Saus 
flellc  rourbe  mit  bem  gefamten  ßaufptcil  belaftet.  3)ie  ^ausbauten 
famen  aber  nid^t  juftanbe,  oermutlidl)  weil  bic  Seutc  feinen  Saus 
trebit  erlangen  fonnten,  unb  bie  Saupläbe  famen  im  ^a^rc  1907 
jur  3ro“tt9^oerfteigerung.  2)er  an  ben  neuen  Eigentümer 

roar  auf  ba§  in  ©palte  9 oufgefü^rte  Sargebot  erfolgt.  Seftc^cn 
blieben  bie  Santlippotbefen  ber  ©polte  4,  fic  mürben  nur  in  etroa^ 
anberer  Sleifc  auf  bie  einjelncn  SauftcHen  ocrteilt.  ©pater,  im 
Q[a^re  1908  bjm.  1911,  mürben  biefe  nodb  einmal  oerfauft.  Sie 
Ermerber  au«  ben  ;Sabren  1907—1911  maren,  mie  ous  ben  2lbs 
re(^nungen  in  ben  Sertrögen  ju  erfennen  mar,  offenbar  ©tro^s 
mönncr  ber  erften  ©rofefpefulanten,  bie  iloufpreife  in  ben  ©palten  9 
unb  12  finb  ba^cr  nid^t  al3  mirflidl)  gejablte  ^^reife  aufjufaffen. 
'Jiad^  ben  Äaufoerträgen  finb  bie  Unterfdiiiebc  groifeben  ben  Äaufs 
preifen  (©polte  12)  unb  ber  ^öbe  ber  Selcibung  (©palte  13)  burdb 
„Serredbnung"  beridbtigt  morben.  ©pater  mürben  bie  1908  oufs 
genommenen  ^ppotbefen  sum  Seil  abgelöft.  3)lan  b«tte,  burdb  bic 
Dielen  3*aanglDerftcigcrungcn  belehrt,  mol;l  erfannt,  bofe  Slariens 
borfer  21iict§bä«fer  unmöglidb  eine  fo  ftorfe  Sclaftung  tragen  fönnen, 
unb  ermäßigte  bie  Selnftung  auf  bic  Setragc  in  ©palte  14. 

Sic  übertriebenen  bo^cn  Saufteßenpreife  haben  fidb  in  3)laricns 
borf  aber  nidbt  gehalten,  fie  gingen  hcnuiter.  Soron  ging  ein 
©runbftürfgfpefulant,  ber  im  .^ahre  1902  ein  ©elönbe  non  ctroa 
2,5  ha  ©röfee  für  3,0  9Jff.  je  qm  oom  Urberi|cr  ermorben  hatte. 
9ladb  Slbtretung  be§  ©trafeenlanbeg  foftete  ihn  ein  Duabratmeter 
4,7  aJtf.  Er  oerfaufte  baoon  im  ^ahrc  1909  neun  Saufteßen  sum 
greife  oon  28,2  ailf.  je  qm  an  Sauuntcrnchmer.  Sic  barauf  ers 
ri(^tcten  ©ebäubc  finb  in  ben  .fahren  1910  unb  1911  jur  3o)angös 
ücrfteigcrung  getommen.  Som  ^ahre  1911  ab  finben  mir  noeb 
niebrigerc  greife,  fic  gingen  big  ouf  18,0  aiJf.  je  qm  berunter. 
Rohere  greife,  oon  mehr  alg  30,0  9)Jf.,  fommen  jmar  audb  nodb 
Dor,  bodb  ergab  fidb  aug  ben  ^aufnertrögen , bafe  in  Dielen  ^aßen 
nur  ©cbcinföufe  Dorgelegcn  haben,  infofern  alg  eg  ficb  um  ^arjeßen 
hanbeltc,  bie  bic  ©pefulanten  oon  ben  erften  Käufern  micber  surüdfs 
nehmen  mußten.  Sie  hierbei  in  ben  i?aufDerträgcn  mitgetciltcn 
SBertangoben  fönnen  nidbt  alg  im  freien  SüJarftDerfehr  juftanbe  gc' 
fommenc  ^aufpreifc  ongefeben  merben.  ferner  mar  eine  2ln§obl 
hoher  .^aufpreifc  bei  Gelegenheit  oon  Saufdbgefdböften  entftanben.  Sei 
Öcfdbäftcn  biefer  3lrt  fommt  cg  ben  Seteiligten  meniger  barauf  an. 
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ben  SBcrt  ber  5faufobjcfte  fclbft,  alg  Dielmchr  ben  ju  jahlcnbcn 
Sifferenjbetrag  ridbtig  unb  angemeffen  ju  erfaffen.  Sarum  finb 
bic  'ipreigangoben  unjuDcrlöffig  unb  fehr  oft  ganj  unridbtig  unb  baher 
bei  llntcrfudbungen  über  bic  Sobcnprcigentmicflung  unbcrüdffidbtigt 
SU  (affen.  Sic  meiften  ßaufpreife  in  ben  3ah««  1911—1913  bcs 
megten  fidb  jmifdbcn  18,0  unb  25,0  3)if.  je  qm  (ogl.  audb  ben  2lugs 
fdbnitt  oug  ber  SBertfortc,  ©.  20). 

äßöhrcnb  beg  Äriegeg  hörte  bonn  ber  GrunbftüdfghRubcl  fo  gut 
mie  ganj  auf,  nadbbem  er  fdbon  in  ben  lebten  {^riebengjahren  jurüdfs 
gegangen  mar. 

3n  ber  Sißenfolonie  ©übenbe  hat  fidb  ber  Grunbftüdfghanbcl 
in  mehrfadber  ipinfidbt  etmog  anberg  entmidfelt.  Sag  Gelönbc,  runb 
86  ha,  mar  fepon  im  ^ahi^^  1803  non  bem  Urbefi^er  an  einen 
höheren  Seamten  in  Scrlin  jum  greife  Don  0,09  ailf.  je  qm  oers 
fouft  morben,  ber  cg  im  3ahre  1807  für  0,10  aUf.  an  einen  Serliner 
Gefcbciftgmann  meitergab.  Son  biefem  ermarbcu  eg  im  Qahre  1871 
jmei  Serliner  ^aufleutc  für  0,47  3)if.  je  qm.  Sic  neuen  Schwer 
liefeen  im  folgenben  ^ahtc  ben  Seil  öftlidb  ber  2lnhalter  Sahn 
oermeffen  unb  bie  ©traben  abftedfen,  unb  fie  oerfauften  nodb  in 
bemfelbcn  Qahre  bog  ganje  Gelönbc  an  eine  Slftiengcfcßfdbaft  jum 
'^Jreife  Don  3,0  2)lf.  je  qm.  Sflodb  3lbredbnung  beg  ©trabenlanbeg 
foftete  ein  Duabratmetcr  ctmo  3,4  31if.  Sic  Gefcßfdbaft  geriet  im 
3ahrc  1877  in  5?onfurg.  3«  ben  folgenben  ^ah^^n  medbfeltc  bag 
Gelönbc  mieberholt  ben  Sefi^er,  big  eg  cg  im  3ah^c  1889  non 
ber  „©übenbe  2lftiengcfeßfdbaft"  ermorben  mürbe,  bie  ben  Sertrieb 
ber  ^arjeßen  big  in  bie  Gegenmart  fortfefete. 

Ser  Gelönbcteil  meftlidb  ber  Slnhalter  Sohn  mar  juerft  jur 
Sluffcblicfeung  gefommen.  Sa  big  jum  Qahre  1903  nur  eine  lanbs 
haugnöbige  Sebauung  geftattet  mar,  fam  ein  fpefulatiocr  2Kictghaugs 
bau  gar  nidbt  in  ^rage.  3llg  Käufer  traten  baher  nur  foldbc  bcs 
mittcltc  ‘iperfonen  auf,  bie  ficb  ein  Eigenmohnhaug  bauen  moßten. 
Sieben  Einfamilienoißen  finb  bamalg  in  ©übenbe  häufig  auch  foldbc 
fianbhäufer  gebaut  morben,  bic  neben  ber  ^Bohnung  beg  Eigentümerg 
nodb  ein  big  jmei  mcitere  SBohnungen  jum  Sermieten  enthielten. 
Sic  Saufteßen  mürben  an  bie  Käufer  unmittelbar,  ohne  Sermittcs 
lung  oon  3*olfdbcnhäublcrn  oerfauft  unb  erhielten  greife  oon  5,0 
big  7,0  3Jlf.  je  qm,  bic  fidb  oon  1873  ab  etmo  20  3ahrc  lang  fehr 
glci(hmähig  auf  bctfclbcn  ^öhe  gehalten  hoben.  Erft  3)littc  ber 
189Cer  ^oh^^c  fliegen  fie  auf  10  big  14,0  ÜJif.  9ladb  bem 
treten  ber  Saupolijeiorbnung  oon  1903  fehneßten  bie  Sobenpreife 
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fofort  auf  20,0  9Kf.  bis  3),0  für  bcu  Duabratmcter  in  bie 
<Qöbc,  cinjclne  für  ®cfd)äftS^äufcr  befonberS  günftig  an  ber  ^aupt^ 
Dcrfc^rSftrnbc  gefegene  öauftellcn  erhielten  fogar  40,0  3Wf.  itnb 
mehr  für  1 qm. 

2) er  öftlid^  ber  3Inl^altcr  ^ofm  gelegene  ©elänbeteil  ift  jule^t 
aufgefcbloffen  roorben.  §ier  tnurben  jroei  gröbere  @runbftü(fS= 
fompIeEe  an  3*üo'^®*^^)önbIer  neräubert,  bod^  finb  bie  SSauftellen 
burd)  bie'fe  nid)t  verteuert  n?orben.  2>ie  von  i^nen  geforberten  ''^3reife 
beroegten  fidb,  ebenfo  tnie  roeftlid)  ber  33al|n,  jroifdben  18,0  3Jif.  nnb 
30,0  9KI.  je  qm,  meiftenS  jroifdien  20,0  unb  25,0  2)lf. 

3) aS  ganje  ®runbftüdlgefd)äft  in  Sifbenbe  trägt  alfo  im  ©egen? 
fab  ju  ben  Slerl)ältniffen,  Die  mir  im  dgentlid^en  3){arienborf  fennen? 
gelernt  batten,  einen  fe^r  fotiben  6l)a»^after.  SmangSüerfteigerungen 
waren  nur  gan§  »ereinjelt  uorgefommen. 

93ierfeS  Ä^apitel 

®ic  .ööbc  uttb  i>ic  ©nttoidlung  ber  9?Zicti)rdfe  in 

9?larienborf 

1.  9luS  ben  SluSfübrungen  im  3.  Kapitel  fonnten  mir  ent= 
nehmen,  bab  bie  nach  1903  im  eigentlid)en  SJlarienborf  für  Sau? 
fteüen  gcjablten  ^aufpreife  ein  mirreS  ®ur(^einanber  barftellen. 
Unterfdbiebe  non  100  ®/o  unb  mehr  waren  in  ben  Steifen  für  ganj 
gleichartige  häufig  gu  beobadhten.  2Bie  fteht  eS  nun  mit 

ben  aWietpreifen ? ^ft  eS  möglich,  nähere  Sejiehungen  so)ifd)en 
biefen  unb  ben  Sobenpreifen  ju  erfennen,  etwa  in  ber  SBeifc,  bab 
bort,  wo  ber  ©runb  unb  Soben  höh<^^  bejahlt  worben  ift,  audh 
höhere  aJlietpreife  gebohlt  werben  unb  umgefehrt?  Ober  ift  ein 
folcher  3ufommenhang  nidht  feftjufleUen V 

Um  berartige  Unterfudhungen  überhaupt  auSführen  ju  fönnen, 
war  eS  notwenbig,  bie  aiiietpreife  auf  eine  ^lädheneinheit  ju  bejiehen, 
unb  baS  ift,  wie  erwähnt,  in  ber  SBeife  gefdhehen,  bab  für  jebeS 
§auS  ber  auf  einen  D-uabratmeter  S^ohnflädhe  entfaHenbe  3lnteil 
beS  aJlietpreifeS  berechnet  worben  ift. 

(Siehe  hobelte  3 auf  S.  25  unb  26.) 

I S)ie  SabeEe  3 enthält  bie  im  ^ahre  1913  in  137  SBohnhäufern 

I aUarienborfS  ergielten,  in  biefer  Södeife  umgeredhneten  Sruttomielpreifc. 

3m  eigentlidhen  aUarienborf  (auSfdhlieblidh  Sübenbe)  betrug 
bei  bem  h^er  oorherrfdjenben  SGL’ohnhousbau  ohne  3fJili^alhei5ung 
unb  aBarmwafferoerforgung  bie  Sruttomiele  non  1 qm  SBohnflädhe 

^ - ■ - - . ^ ■ - - . - ' — - — I - ■ . I I . . . . • 


labelte  3 

3tn  1913  für  1 qm  ‘Jßohttfläc^c  gezahlte  ^rutto-- 

mictpreife 


I.  100  '2Bohnhäufcr  im  elgcntU«^ctt  STlaticnborf 


aiiietpreife 

% 

JJlietprciTc 

ajtietprcife 

aJUetpreife 

in 

i 

in 

in 

in 

in 

(Seiten^ 

in 

Seilen* 

in  . Seiten* 

in 

Seiten* 

33orber= 

nnb 

95orbcr= 

nnb 

Sorbet*  - unb 

Sorbet* 

unb 

häufetn ! 

; »Öiuter= 

'^äujern 

^ .^inter* 

haufern  ^)inter= 

häufern 

hinter* 

1 t)äufern 

: Raufern 

, Raufern 

t)Qu5eru 

anf. 

! ajit 

ajtf. 

mt 

ajtf.  a«t. 

auf. 

aut. 

A.  ©ebäubc  ohne  ^enttalheijuns  «ub  ohne  aBarmwofferoerforgung 


1.  SRat^auöftrafee  I 

2.  Äaiferftrohe  \ 3.  fiurfürftenftrafee 

4.  Streliher  Strohe 

4,8  1 

4,6 

5,2  1 

4,2 

5,6 

— 

4,9 

4,7 

4,4 

41 

5,1  1 

5,4  , 

4,2 

4,7 

4,3 

4,5 

3,9 

5,3  , 

— 

5.1  ! 

4,9 

5,4  1 

— 

4,5 

3,9 

5,6 . 

4,4 

4,8  1 

4,3 

5,3  , 

— 

4,6 

4,3 

5,3 

4.0 

4,9 

5,9  1 

— 

4,3 

4,2 

5,1  i 

— 

5,3 

— 

5,6  i 

— 

4,1 

5.0  , 

— 

4,3 

4,3 

4,9  1 

— 

4,7 

4.5 

5.2  ' 

5,1 

4,8  ; 

4,8  : 

— 

4,4 

4,8 

5,0 

4,1 

4.9  1 

4,2 

4,4 

— 

4,1 

5,0  , 

4.1 

4.7 

3.8 

5.2  j 

— 

4,4  1 

t 

4,3 

5,2  : 

4,4 

4,8 

5,7 

5,3 

5,1 

4,5 

4,5 

4 3 

5,0 

4,4 

5.  ^lönigftraBe  I 

I 6.  2ÖergftraBe  I 

7.  @ifena(her  Straße 

1 8.  ßanfroiher  Straße 

3,8  1 

— ... 

5.2 

— 

4,7 

, ! 

4,2 

1 3,7 

4,2 

— 

4,6 

— 

4,8 

1 

4,6 

1 4,0 

4,3 

j 

4,9 

4,4 

5,2 

i 

4.0 

5,2 

, 

5,1 

4,8 

4,6 

1 

1 

4,1 

i 

5,2 

1 — ~ 

5,6 

4,8 

4,7 

• 

4,6 

I 

4,3 

! 4,1 

4,1 

1 3,4 

4.3 

i 4,1 

4,6 

! - 
» 

1 5,0 

! 4,4 

1 

1 

! 3,4 

1 4,3 

1 3,9 

9.  Sthöneberger 
©trofee 

10.  S(i^ü§en=, 
Sdbtoerin*  unb 
©rofebecrcnfttQfee 

11.  atingftraße  u. 
t8Iutnentt?eg 

4,9 

i 

4,8 

1 - 

5,3 

i 

5,4 

1 

5.1 

— 

4,8 

; 

5,3 

4,3 

•!  — 

4,7 

1 — 

4,9 

1 5,4 

4,4 

1 

4,4 

— 

5,1 

5,4 

4,6 

1 _ 

4,8' 

— 

©efamtburchfthnitt  bon  A:  in  a?orbethäufetn  4,8;  in  ^interhöufern  4.3. 
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B.  ©ebäube  mit  aBormttaffer» 
üerforflung  o^nf 

3Jliftptei|e 


C.  @cbäube  bet  €bouf 
beten  @tbgefcboffe  @efd^äft$: 
täume  enthalten  (ot)ne  3*’atra(< 
l^eijung  unb  äBatmmaifetnerforgung) 

2Jlietpteife 


in 

Sorbet- 

Käufern 

1 in  ©fiten« 

! unb  ^)inter= 
! häuf«« 

! ant. 

Jlutfütften= 

ßaifet»  unb 

3Jlatienfelber  ©ttoße 

5,8 

5,0 

6,6 

j 

5.9 

i 

6,1 

5,0 

im 

gcbgpfdhob 

'Ulf. 

1 in  ben  oberen 
! ©todroerfen 
mt 

101 

' 5,1 

9,9 

5,5 

8,4 

4.9 

8,9 

4,6 

10,6 

5,6 

7,4 

5,2 

9,5 

4,8 

11,1 

3,8 

11,3 

5,3 

8,7 

5,5 

7,5 

5,1 

6,9» 

5,5 

7,8 

5,2 

6,7 

4,7 

9,9 

1 5,6 

11,0 

4,7 

9,2 

4,3 

9,8 

5.6 

9,1 

5,1 

II.  37  ’2öot>n^äufer  in  0übenbe 


®eböube  o^ne  2öatm= 
mafferuetfotgung  unb 
ohne  3fattalt)eijung 

^ietpteife 

in  3)otbet=  | in  <^intet= 
Käufern  l^äufetn 

2Jlf.  2Jtt. 


©ebäube  mit  2Borm» 
njoffetberforgung 
ohne  3eut'calh«juug 

ajlietpceife 

in  Sorbet« 

in  .^inter« 

häitfern 

häufetn 

ajit. 

mt 

7,4 

6,3 

7,4 

8,3 

— 

7,8 

6,7 

— 

6,4 

— 

7.9 

— 

(Bebäube  mit  SBaim« 
maffctoerfotgung  unb 
mit  3e»italbfUung 

5Jlietpreife 

in  5öotbet=  in  §intet=- 
^äufetu  ^äufctn 

5Jt(.  2Kf. 

8.7  8,8 

9.1  9,4 

7,9  - 

9.2  , - 

8.3  — 

9.4  - 

8,2  — ' 

7.7 

10,2  — 

7,9  - 

8.8  — 

8,0  — 

7.7  6,3 

8,2  i - 

8.8  ! — 

8.7  I - 
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(fie^e  3(bt.  lA  bcc  Tabelle)  4,8  3KE.,  bei  ben  lucntgcn  — «nt 
3 ®tü(f  — ©ebäuben  mit  SBarmroafferoerforgung  (aber  ohne 
beijung)  6,1  2llf.  2)ie  ^interbäufer  brachten  erbebUdb  weniger, 
nämlich  4,3  3)if.  3JJietc  (ohne  SBarmtoafferoerforgung  unb  ohne 
3f«tralheijung).  35on  biefem  ©efamtburchfihnitt  weichen  bie  in  ben 
oerfchiebenen  ©tragen  crjielten  burchfdbnittlidben  3Jiieten  mehr  ober 
weniger  ab,  unb  noch  fltö&cr  werben  bie  Unterschiebe,  wenn  man 
bie  aiMetc  ber  einjelnen  Raufer  gum  33crgleidh  h^tonjichi*  Srutto= 
mietpreife  fchwanfen  gwifchen  3,8  mi  unb  5,7  m.  auf  1 qm 
Wohnfläche  oon  ben  33orberhäufern.  3)icfen  3?erfchtebcnheiten  in 
ben  ältietpreifen  entfpredien  aber  nicht  bie  Unterfchiebe,  bie  in  ben 
33obenprei|en  ju  finben  finb.  So  hoben  gum  Seifpiel  bie  33auplä^e 
ber  ©treliher  ©trabe,  ber  ÄÖnigftrabe,  ber  ©chöneberger  ©trabe  unb 
ber  SHingftrabe  (mit  33Iumenweg)  40,0  aiU.  je  qm  gefoftet,  ber  burdh= 
fchnittliche  2)Uetpreig  oon  einem  jQuabratmeier  Wohnflädhe  hot  bort 
aber  5,1  9JU.  bgw.  4,6  31U.,  5,1  2«f.  unb  4,8  m.  betragen, 
ber  ^aiferftrabe  unb  in  ber  ©chüben^  unb  ©<hwerinftrabc  war  für 
einen  Duabratmeter  SBauIanb  33,0  big  35,0  9)Jf.  gegahlt  worben, 
bie  3Kietpreifc  ergeben  fich  aber  gu  5,2  aiU.  bgw.  4,6  "IJU.  je  qm 
Wohnfläche.  ber  ^urfürftenftrabe  unb  in  ber  Santwiber  ©trabe 
hat  ein  Duabratmeter  runb  31,0  3Jlf.  gefoftet,  ber  iJlietpreig  betrug 
aber  in  ber  elfteren  ©trabe  5,0  ^Jf.,  in  ber  lebteren  4,8  3)lf.  ^n 
ber  ©ifenacher  ©trabe,  wo  bie  ^augbefiber  ben  33oben  befonberg 
billig,  für  runb  14,0  ailf.  je  qm  im  2)urchfchnitt,  gum  ^eil  oon 
ben  Urbefibern,  gefauft  hoben,  fam  auf  einen  Duabratmeter  jE^ohuj 
fläche  ein  Sllietpreig  oon  4,7  yjtf.  2)ie  Unterfchiebe  in  ben  3Jliet* 
preifen  ftehen  alfo  in  feiner  33egiehung  gu  ber  oerfchiebenen  ^öhe 
ber  Sobenpreife.  2)ie  Sobenfpefulonten  hotten,  wie  wir  fchon  gc^ 
fehen  hoben,  bie  Sauftellenpreife  ohne  fRüdfidht  auf  ben  möglichen 
Ertrag  in  bie  ^öhe  gu  treiben  gefucht,  unb  bag  war  ihnen  je  nadh 
ber  gröberen  ober  geringeren  ©efchäftggewanbtheit  ber  Slbnehmer 
halb  mehr,  halb  weniger  gelungen.  bag  SDurebeinanber  ber 
Sobenpreife  ift  alfo  auch  mit  ^ilfc  ber  ällietpreife  feine  Drbnung 
git  bringen. 

SDie  5ßerfdhiebenheiten  in  ber  ^öhe  ber  3Jlietpreife  finb  ober 
nicht,  wie  bie  Unterfchiebe  in  ben  SJobenpreifen,  gufäUiger  iHatur, 
fie  finb  oielmehr  burch  bie  tatfächlichen  SSerhältniffe  in  ber  Siegel 
burchaug  begrünbet.  $8erfolgt  man  bie  3^reife  an  ber  ^anb  ber 
Äarte,  fo  fallt  fofort  in  bie  Singen,  ba§  bi|  Käufer,  bie  befonberg 
günftig  gu  ben  S3erfehrganlagen  (S3ohnhöfen,  cleftrifchen  S3ohnen) 
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gelecien  ftnb,  bcfonbcr§  I)o^e  3)Ueterlräge  ersielcu.  ä^nlic^  Tinb 
bie  SKietpreife  aud^  in  entlegeneren  0rt§teiIen,  wenn  bie  ©ebaube 
forgfältig  gebaut  unb  au^geftattet  ober  in  ber  9Mbe  non  grofeen 
j ©arten  mit  freier,  roeiter  älugficbt  bortbin  geiegen  finb.  3)ie  nie= 

I brigften  ^^reife  — 3,8  bi0  4,1  aJJf.  — inerben  in  ben  alteren, 

aus  ben  ^abren  1896—1809  ftammenben,  bürftig  auSgeftatteten 
Raufern  geäablt.  ^n  nereinseiten  pllen  fönnen  aßerbingS  aud) 
mandie  ^'rcieunterf(^iebe  auf  bie  mehr  ober  loeniger  grobe  ©efdjid« 
liebfeit  ber  3^ermieter,  non  ben  SSobnungSfuebenben  möglidbft  bobe 
3)iieten  bevauSjufcblagen,  jurüdgefübrt  merben. 

SSergleicben  mir  bie  in  ben  (ni^t  neröffentlicbteu)  Urliften  auf= 
geführten  Sßietpreife  für  bie  ganjen  aBobnuugen  miteinauber,  fo 
ftofeen  mir  oft  auf  grobe  Unter)d)iebe,  bie  nicht  nerftänblicb  mären, 
i menn  bie  dßieten  nur  nad;  ber  Slnjabl  ber  nermieteten  2Bobnräume 

georbnet  unb  ni^t  auf  bie  glädieneinbeit  bezogen  roorben  mären. 

©0  feben  mir  sum  Öeifpiel,  bab  3raeiäimmermobnungen,  bie  in  bem 
eigentlidben  UJarienborf  normiegenb  ju  finben  finb,  in  nuindben 
5 Käufern  350,0  3)if.,  in  ganj  gleid;artigen  9iacbbarbäufern  aber 

I 420,0  3Jif.  foften.  ®er  ©runb  ift  barin  ju  fudjen,  bab  bie  bißigere 

’ 2C'0bnung  eine  35ruttomobnfläd)e  non  74  qm,  bie  anbere  aber  eine 

i non  90  qm  befibt.  ^n  beiben  fräßen  fommt  aber  auf  einen  Duabrat^ 

meter  3Bobnfläd)e  4,7  3Jif.  Sliiete. 

Qm  aßgemeinen  beträgt  bie  33ruttomobnfläcbe  bei  ben  SBobnungen 
non  einem  Qimmer  mit  ilüdbe  40 — 60  qm,  bei  ben  ^meijimmermobnungen 
60 — 100  qm,  bei  ben  3)rei-  unb  SSierjimmermobnungen  90 — 130  qm 
bjm.  130 — 180  qm.  SBerben  bie  in  ber  ^abeßc  3 auf* 

geführten  21iietpreiSjablen  angemenbet,  fo  ergeben  fidb  ohne  meitereS 
bie  im  SDurebfebnitt  ju  jablenben  ©efamlmieten  ber  einjelnen  2öob= 
nungen.  Sie  Unterfebiebe  in  ben  SBobnflädben,  audb  bei  SBobnungen 
mit  gleicher  Qimmeräabl,  laffen  befonbers  beutlicb  erfennen,  bafe  eine 
3JfietpreiSftatiftif , bei  ber  3)Jietpreife  lebiglid)  nadb  ber  Slnjabl  ber 
Qimmer  georbnet  merben,  für  eyafte  Unterfu(^ungen  im  aßgemeinen 
unbtaudbbor  ift. 

SaS  3Kieten  ber  SÖobnungen  eines  unb  beSfelben  ^aufeS  finb 
bann  noch  in  ben  einzelnen  ©todmerfen  nerfdbieben  bodb.  Qm  1. 
unb  2.  ©todl  geigen  fie  nielfad)  feine  erbeblidjen  llnterfdbiebe,  ba* 
gegen  fteben  fie  im  3.  ©todf  foroie  au^  im  ©rbgefdbofe  um  0,2  bis 
0,4  3)if.  je  qm  2Bob|^lädbe  niebriger  als  in  ben  beiben  anberen 
©efdboffen. 

Sie  in  3lbteilung  A unb  B ber  Sabeße  3 aufgefübrten  ©e* 
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bäube  finb  lebiglieb  SBohnbäufer,  fie  enthalten  feine  9täumlidb* 
feiten,  bie  ju  ^anbelS*  unb  gemerblii^en  Q^ecfen  benu|t  merben. 
Qn  Slbteilung  C finb  bagegen  bie  3Jfietpreife  folcber  ©ebäube  ber 
^auptneefebrSftrafeen  -öfarienborfS  nergeiebnet,  in  beren  ©rbgefebofe 
fid)  58erfaufSläben,  2ßerfftätten  u.  bgl.  befinben.  Sei  biefen  Käufern 
müffen  bie  im  ©rbgefd)ofe  ergielten  äßieten  non  benjenigeu  ber 
oberen  '3ßobngef(^offe  gefdjieben  merben,  meil  in  ben  beiben  Qäßen 
gang  nerfebiebene  Qaftoren  bei  ber  ^^reiSbilbuug  mitroirfen.  Ser 
SruttomietpreiS  non  einem  Duabratmeter  SBobnffäcbe  beträgt  im 
Surebfebnitt  nom  ©rbgefeboß  9,1  91if.  unb  non  ben  oberen  ©todt* 
merfen  5,1  9)if. 

Qn  ber  Sißenfolonic  © ü b e n b e fteben  bie  3Jfietpreife  erbeblid) 
höher  als  im  übrigen  30larienborf  (ngl.  älbteilung  II  ber  Sabeße  3), 
fie  betragen  in  ben  neuen  fogenaunten  'llfietnißen  mit  brei  ©e* 
feboffen,  menn  fie  mit  Qentralbeigung  unb  SBarmmaffernerforgung 
auSgeftattet  finb,  im  Surebfebnitt  8,5  Sßf.  non  1 qm  SBobnfläcbe, 
in  gleid)artigen  ©ebäuben  oljne  Qentralljeigung  7,3  3ßf.  unb  in  ben 
älteren  Sißen  ohne  Neigung  uiiö  2Barmraaffernerforgung  6,0  3)if. 
Sie  höheren  9)fieten  finb  bebingt  nornebmlidi  bureb  bie  beffere  Sau* 
art  unb  SluSftattung  ber  Käufer,  ferner  auch  bureb  ben  Umftanb, 
bafe  baS  SBobnen  in  ben  ruhigen,  mit  nieten  ©ärten  unb  iflarfS 
burebfegten  ©tragen  non  ©übenbe  niete  2lnnebmlicbfeiteu  bietet. 
Sie  'Ißietpreife  ber  eiugetnen  Käufer  meieben  aber  non  biefen  Surcb= 
fd)nittSfä^en  noch  niel  ftärfer  ab  als  im  eigentlichen  SJfarienborf, 
meil  gerabe  bei  ben  fogenannten  berrfcbaftlicben  2ßobnungen  ©üb* 
enbeS  etmaige  Slnnebmlicbfeiten  bi«fid)tlieb  ber  Sage  ber  ©ebäube 
befonberS  inS  ©emiebt  faßen,  ©o  erhielt  gum  Seifpiet  eine  Sißa, 
bie'  nach  brei  ©eiten  bin  3luSfiebt  in  munbernoße  ^^^arfS  bietet,  einen 
'UtietpreiS  non  10,2  3)ff.  nom  Duabratmeter  aSolinflächc,  mäbrenb 
ein  aubereS  etma  100  ©ebritt  entfernt  liegenbeS,  gang  gleichartig 
•gebautes  ^auS  nur  8,1  9)if.  dlliete  bringt,  meil  gmei  ^auSfronten 
nach  ©tragen  unb  bie  beiben  anberen  nach  ^öfen  gu  liegen.  3Beitere 
oft  erhebliche  Unterjehiebe  in  ber  aifiete  finb  bureb  bie  Serfchieben* 
beit  ber  inneren  3luSftattung  bebingt,  Serfdjiebenbeiteu,  bie  mir  groar 
aud)  in  bem  eigentlidjen  3)hirienborf  bei  ben  £leinmobnungen  fchon 
fennen  gelernt  haben,  bie  aber  in  ©übenbe  oerbältniSmäBig  feb^  niel 
größer  finb  als  bort.  <Qinterbäufer  bringen  hier  manclimat  mehr 
giUctcn  als  Sorberbäufer;  fie  finb  ebenfo  gut  auSgeftattet  mie  biefe, 
merben  aber  megen  itirer  ruhigen  Sage  in  ©ärten  non  niclen 
'^erfonen  benorgugt. 
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2.  33on  crl^eblid^er  S3cbeutung  ftnb  nunmehr  rocitcre  Unter: 
fudbungen  barüber,  rote  fid)  bie  SKielpreife  feit  bem  ^nfrofttreten  bet 
Saupolijeiorbnung  oon  1903  entroicfelt  höben.  3Kit  biefeni 
punft  fegte  ber  auögebebnte  fpcfulatioe  (Srunbftüdf^hanbei  ein,  burdb 
ben,  roie  roir  im  ootigen  ilapitel  gefehen  gaben,  bie  ©runbftücES: 
preife  ftnrf  in  bie  ^öge  getrieben  roorben  finb,  unb  ebenfo  begonn 
bie  33auiätigfeit  feitbem  auberorbentUdg  lebgaft  ju  roerben.  ü^ogt  fidg 
eine  biefem  2lnjiegen  ber  33obenprei|e  audg  entfpredgenbe  -Diietfieigerung 
feftftellen  ? 

2)ie  entroirflung  ber  SWietpreife  feit  1004  ift  aus  ben  SCabcIIen 
4,  5 unb  6 (©.  31 — 33)  beutlicg  ju  erfennen. 

3;n  ben  reinen  aßognftrabcn  be^  cigentlidgen  3)iarienborf 
(2:abeUc  4)  finb  in  ben  legten  ijegn  ^ögren  non  1904—1913  nur 
unerhebliche  33erönberungen  in  ber  ^öge  ber  SJiietpreife  ju  erfennen. 
33iö  jum  3fagre  1908  ift  bei  ben  33orberhäuiern,  bi)g  19U6  bei  ben 
©eiten:  unb  ^intergeböuben  ein  geringe!  Stnfteigen  feftguftellen, 
feitbem  finb  bie  31Ueten  unuerünbert  geblieben.  33ei  ben  SBogn: 
räumen  in  ben  Raufern  ber  ©cfcgäftlftraben  (©palte  8—13  ber 
Tabelle  5)  ift  roögrenb  be!  ganjen  unterfudgten  Zeiträume!  feine 
©teigerung  feftjufteaen , nur  geringe  ©dgroanfungen  in  ben  3Kiet: 
preifen  finb  norgefommen.  ^m  S^uregfegnitt  ber  jegn  Qagre  rourbe 
für  einen  Ouobratmeter  Söognflädge  in  33orbergäufern  ber  ßgouffee: 
ftrofee  4,4  Tll,  in  anberen  ©trafeen  4,7  ^JJlf.  unb  in  leinter:  unb 
©eitengäufern  4,3  unb  4,1  31lf.  an  2ßognung!micte  gejaglt.  ®cr 
^Reinertrag  betrug  4,0  unb  3,7  9Rf.  bsro.  3,4  unb  3,2  'JRf.  33on 
ber  geringen  ©teigerung  ber  SRiete,  bie  roägrenb  ber  erften  jmei 
bi!  nier  ^agre  in  ben  SBognftrogen  ju  ertennen  roar,  gatten  übtü 
gen!  bie  ^au!befiger  auf  bie  35auer  feinen  33orteil,  ba  bie  ©c* 
meinbegrunbroert!fteuer  roiebergolt  ergögt  roorben  ift.  ®ie  ©runb: 
roert!fteuer  betrug  oon  1904—1900  1,7  o.  X.,  non  1907  ab  2 v.  X. 
unb  oon  1910  ab  3 o.  S.  be!  gemeinen  SSerte!,  m.  a.  SB.  bie 
©emeinbe  beonfprudgte  anfang!  2,7%,  fpäter  3,2%  unb  bann 
4,8%  ber  Sruttomieten.  Xk  Jieinerträge  in  ben  SBognftragcn 
finb  bager  nirgenb!  geftiegen,  oielfadg  fogar  jurüdfgegangen. 
Scbiglidg  bie  SKieten  für  ©efcgäfüröumc  in  ben  ©rbgefdgoffen  ber 
ßgauffeeftroge  unb  ber  ©ifenaiget  ©trage  roaren  im  ftnnbigen  3in: 
fteigen  begriffen,  fic  betrugen  in  ber  erftgenannten  ©trage  im  ^agre 
19u4  noeg  0,7  SRf.  unb  ftiegen  ftänbig  bi!  auf  9,1  2Rf.  je  qm 
SBognflacge  im  Qogre  1913,  in  ber  ©ifenaeger  ©trage  oon  6,8  SRf. 
auf  8,0  2Rf.  S3ei  beiben  ©tragen  ganbelt  e!  fieg  aber  um  ©runb: 
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fitüde,  bic  jdion  feit  ^al^rjel^nten  bebaut  roaren  unb  bie  halber  für 
ben  uns  befonberS  intereffierenben  ©runbftücfSbanbel,  ber  feit  1903 
in  SJtarienborf  einfe^te,  gar  nid^t  meljr  in  Setrad^t  gefommen  finb. 

^n  Sübenbe  ift  feit  1904  eine  sroor  langfame,  aber  bodb  ers 
fennbare  Steigerung  ber  9)iieten  feftäufteüen.  33ei  ben  älteren  äBobn= 
Raufern,  bie  roeber  mit  3ß>^lt^ttlbeiäung  nodb  mit  SBarmroaffer^ 
»erforgung  auSgeftattet  finb,  ift  bie  Sruttomiete  uom  Cluabratmeter 
'Bobnflädbe  non  5,7  3)tf.  im  1904  auf  0,2  3)if.  im  ^oljre 

1913  geftiegen,  ber  9teineitrag  ucn  4,7  2)tf.  auf  5,0  SJcf.  ©ebäube 
mit  3«ntral^eiäung  unb  St>armmafferüeriorgung  gibt  eS  erft  oom 
3at)re  1908  ab  in  gröberer  älnjabl,  bie  aiUetpreiie  fonnten  ba^er 
erft  üon  biefer  3ctt  on  uerglid)en_  meröen.  Sie  betrugen  im  ^aljre 
1908  8,0  9J{f.  unb  im  1913  8,3  3)if.  uom  Ouobrntmeter 

'3Bobnfläd()e.  2lud)  t)iet  fällt  auf  (ogl.  Spalten  5 unb  7 bjra.  11 
unb  13  ber  Xabelle  0),  bab  bie  Steigerung  ber  9ieinerträge  geringer 
auSfäüt  als  bie  ber  Sltietpreife , ba  im  Saufe  ber  unterfuct)ten  jelju 
3aljre  ein  immer  gröber  roerbenber  S,eil  Per  aitieten  oon  ber  @e= 
meinbegrunbfteiier  beanfprudtjt  roorben  ift. 
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'JünffcS  5?apifel 

®ic  9?cnfabitifäf  ber  SWarienborfer  9KictS^äufer 

1.  Unter  ben  im  3.  ^^apitel  gefdjilberten  ä^orgängen  auf  bem 
©runbftücfSmarft  im  eigentlichen  31iarienborf  fallen  uor  allem  jmei 
3:otfacben  auf,  nämlich  erftenS  bie  groben  unb  untegelmäbigen 
33eränberungen  unb  Sdhroanfungen  in  ben  greifen  für  sBauftellen 
— ^reiSunterfchiebe  non  100  ®/u  unb  meljr  für  gang  gleichartige  @runb= 
ftüdfe  an  benfelben  Straben  finb  feine  Seltenheiten  — , unb  groeitenS 
bie  Quberorbentlich  häufigen  3ufammenbrüche  ber  33auunternehmer. 
es  liegt  nun  fehr  nohe,  ben  33erfuch  gu  unternehmen,  burch  eine 
33erechnung  unb  ©egenüberfteUung  ber  bem  Unternehmer  burd)  ben 
.^auSbttu  entftanbenen  ©cfamtfoften  einerfeitS  unb  ber  9ieinerträge 
unb  SSerfdhulbung  ber  ©ebäube  anberfeitS  gu  unterfudhen,  roie 
biefe  3uftänbe  gu  erflären  finb,  inSbefonbere  audh  feftguftelleu,  bis 
gu  welcher  §öhe  bie  !öobenpreife  als  burch  bie  ergielbaren  9fein= 
ertrüge  noch  gerechtfertigt  nngufetjen  finb.  ©ine  fold;e  Unterfuchung 
ift  gunä(hft  für  51  aiiiethäuier  in  bem  eigentlichen  Üllarienborf  unb 
ferner  für  23  fogenannte  aiiietoillen  in  Sübenbe  ouSgeführt  worben. 
®aS  SchlufeergebniS  ift  auS  ben  3ahlen  ber  nachfolgenben  STabellen  7 
unb  8 gu  erfehen. 


©egenüberffeUung  pon  lUnfagcfapifat,  h^l>«>thcfarif(^cr  Q3daftung  unb  SKieferfrägen 

bei  51  SO^ictShäufern  in  93crlin  * ‘SJZaricnborf 
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9iac^  XiabeUe  7 cigentlidben  yjiarienborf  oon  ben  51 

unter)udbten  ©ebäubcn  eiiiS  im  3)urd)fcf)nitt  142  794  3)?f.  gefoftct, 
unb  sioat  betrugen  bie  ^auloften  112224  yj{f.  itnb  ber  33obenprci^ 
30575  aJifv  für /inen  Guabratmetcr  33,8  “iDJf.  SDem  Stningefapital 
oon  142  794  ITjf.  ftanb  im  ®e§ember  1913  eine  bppotl)efari)cbe  33c- 
laftung  oon  1234(3(3  9)Jf.  gegenüber,  fo  bofe  jeber  33efiber  in  feinem 
Äaufc  bur(^f(^nittli(jb  ein  eigene!^  ilapitai  oon  1(3  328  9)1£.  fteefen 
^atte*.  ^Der  jHeinertrag  ift  fobnnn  entfpued)enb  ben  3(u0fiUjrungcn 
im  3.  Äapitel  in  ber  äi'eife  beredbnet  loorben,  bab  oon  ber  33rutto- 
micte  27®/o  in  älbjug  gebrad)t  loorben  finb.  ergab  fi(jb  banacb 
ein  SDurdbidmitt^betrag  oon  (3422  9)if.  3^  ber  ^^lagig  finb  aber, 
roie  bort  enoäbnt  mar,  sur  33erecbnung  öe§  9ieinertrage§  Stbjüge 
für  bie  2lmoitifation  ber  ©ebäube  unb  für  9)iietau5fäUe  (hier  ju' 
fammen  7‘'/o)  in  ber  Siegel  nid/  gemacht  loorben.  SJiit  Siücffid/ 
hierauf  mürbe  jum  SSergleich  ber  Sieinertrag  in  Spalte  4 (unter  b) 
au^erbem  noch  in  biejer  im  praftifchen  Seben  üblidjen  Sl^eife  be= 
rechnet,  inbem  nur  20  ®/o  oon  ber  Sruttomiete  abgejogen  mürben, 
ipiernach  mürbe  ber  Sieinertrag  7038  Slif.  betragen  höben. 

^cr  SOJultiplifator,  ber  l/er  jur  (Ermittelung  be§  (ErtragSmertee 
angumenben  ift,  ift  audj  fchon  im  3.  .Kapitel  ermittelt  morben,  er 
beträgt  18,90.  Sliultipli/ert  meut  blefe  ^^hf  tttit  bem  Sieinertrage, 
fo  erhält  man  ben  ©rtraglmert,  nlfo: 

(3422  X 18,90  SJff.  = 121701  3«f.  == 

burdhf<^tttitlidher  (Ertragsimert  eincig  ß3ebäube0.  Siefer  (Ertragämcrt 
ift  um  4705  Slif.  niebriger  al§  bie  burchfd/iittlithe  Selaftung  eine« 
Öau0grunbftücfel  mit  §i;pothefen,  unb  er  bleibt  um  21033  Sllf. 
hinter  bem  3lnlagefapital  §urü(f. 

Segt  man  ber  33ere(hnung  ben  Sieinertrag  b ber  Spalte  4 ju- 
grunbe,  ber  in  ber  in  ber  ^(ra^i^  üblichen  ißeife  ermittelt  ift,  fo 
mürbe  fidh  aB  (Ertrag^mcrt  ein  höh^t^ßt^  33etrag  ergeben,  nämlich 
7038  aiif.  X 18,90  a)lf.  = 133440  3)if. 

2)iefer  fo  berechnete  ©rtragämert  überfteigt  jmar  bie  ^öhe  ber 
hppothefarifchen  33eleihung  um  0974  ä)if.  — e^  finb  hiernach  95  % 
be^  (Ertrag^merte^  beliehen  — er  bleibt  aber  immer  noch  hiöier 
bem  Slnlagefopital  um  9354  älif.  jurücf. 

p ^ ajon  18  Raufern  ivaren  bie  SSetei^ungen  in ‘ben  1904  1908, 


ton  16  Raufern  in  ben  Sfalju’n  1909  nnb  1910  unb  bon  17  in  ben  3al)ren 


WJlftLÄ 


37 


l 

I 


Sie  ^ijpothefenjinfen,  bie  ein  ^au^befiher  im  Sur(hfchnitt  ju 
johlen  hot/  betragen  5873  3)lf.  Siefc  finb  au§  bem  ^Reinerträge 
ju  beftreiten.  ebenfo  5 “/o  3i”fen  oon  bem  eigenen  Kapitalanteil 
bea  ^augbefiherä  (10328  S)Jf.),  im  ganjen  alfo: 

5873  SJ{f.  + 810  2Rf.  0089  SJlf. 

Sie  51  unterfuchten  ©ebäube  bringen  fomit  im  Surchf(^nitt  leinen 
„Überfdjufe",  feinen  „Unternehmergeminn",  ber  Sleinertrag  bleibt 
oielmehr  um  0089  SJlf.  — 0422  SJlf.  ==  207  S)tf.  hinter  bem  an= 
juredjuenben  3i”'^i’ftt^öge  jurüd.  Unb  nur,  menn  man  bei  ber 
Sieinertrag0bered)nung  jeben  33etrag  für  Slmortifation  ufm.  außer 
0(ht  läfet,  läht  fid)  ein  burchfdhnitttid;er  Überfd)uh  oon  349  SRt.  für 
ein  ^au§  h®t^ön§red)iien,  bo§  finb  0,24  ®/o  oom  Slnlagefapital. 

Sah  bie  33eleihung  im  33erhältnil  jum  (Ertragämcrt  fo  l)odh 
au^folten  fonnte,  l)öt  oermutlidh  feinen  (^runb  barin,  bo5  al§  Se= 
leihungSmert  bie  (S3eftehunggfoften , b,  h-  ber  oereinbarte  Kaufpreis 
beg  (53runb  unb  33oben^  unb  bie  33aufoften  angenommen  morben 
finb,  unb  bah  mahrid)einlich  bie  3)lieterträge  mit  unridhtigen,  oiel 
JU  hohen  Sähen  oeranfdilagt  maren,  unb  baß  auf  eine  3lmortifation 
überhaupt  feine  Siücffitht  genommen  morben  ift*. 

Ser  burd)fdhnittliche  .Kaufpreis  oon  einem  Duabriitmetcr  betrug 
' 33,8  3)tf.,  unb  e^  läht  fid)  auf  (Srunb  besg  (ErtragSmerte^  leitht  er= 
meifen,  bah  biefer  ^^/eiS  oiel  ju  hodj  ift.  /iehi  oian  nämlich  bie 
burchfchnittlichen  ^öaufoften  eine»  (53ebäube§,  112224  S)ff.,  oon  bem 
(Ertrog0mcrt  ab,  fo  bleibt  ein  ^Betrag  oon  9537  3)if.  übrig,  ber  mirt= 
fchaftlichermeife  hö(hften0  auf  ben  Slnfauf  be§  33oben»,  alfo  hiei^  ber 
Surd;f(hnitt»fläd)e  oon  904  qm,  aufgemenbet  merben  barf.  2luf 
einen  Cuabrotmeter  bejogen,  mürbe  ber  §öd)ftpreü  10,0  3Rf.  be; 

^ 2)crn6iirg  beurteilt  biefe  a^er^ältninc  iolgenbcrinaBen:  „2ic  atufpuffung 
ber  ^ou*  unb  SBobeumerte  auf  ©runb  einer  falfctj  aufgeftellten  9Jcntabilitäts= 
bered^nuug  (^u  ^ol)e  jugrunbe  gelegte  9Jlicten,  ju  gering  uerantagter 
3lu^fall,  311  gering  angenommene  ®pefcn  unb  Steuern,  ju  gering 
Peranfdölagte  Oieparaturfoften)  unb  bie  fc^lecbte  ©emobn^eit  ber  §ppotbetcm 
banfen,  nicht  auf  aimortifationebppotbffen  ju  beftef)en,  i)abcn  jur  ^ol^e  gehabt, 
bafe  bie  Raufer  beinahe  niemals  abgefchrieben  merben.  Sie  h^h^u  ^tttelaften, 
bie  bie  übertriebenen  Selbfttoften  bem  2Birte  auferlegen,  geftattcu  ihm  nicht  oft, 
außer  ihnifn  eine  erhebliche  Silgung^quote  herau^jumirtjetjaften;  mirtfehaftet  er 
fie  h^^nui,  fo  befteht  fein  3^tiug  für  ihn,  fie  auch  tatfächlich  auf  baö  §auö 
abjufchreiben.  ©roßs^erlin  ift  aber  bie  91otn?enbigfeit,  •'^äufer  ju 
araortifieren,  bU  in  bie  lebten  Sahrc  Pielfach  in  ajergeffenheit  geraten. 

aUbre^t  unb  Sernbnrg,  (Erhebung  über  ben  ftäbtifchen  SRealfrebit. 
aScrlin  1915. 
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tragen.  Unb  unter  bcr  Slnno^me  eine§  5teinertrage§  non  7038  3)if. 
(©palte  4 ju  b),  roie  er  im  prattifd^en  Sieben  in  ber  Sieget  l^er= 
geleitet  roirb,  unb  bonadb  eines  ©rtragSmertcS  non  133440  SJif., 
mürbe  fidb  ein  ^öd^ftpreiS  non  23,5  2Jif.  für  1 qm  ergeben.  S3er= 
glichen  mit  ben  Sieinerträgen  finb  nlfo  23,2  2tZt.  bjm.  10,3  9Jif.  fe 
1 qm  gu  niel  gegoblt  roorben. 

2Bir  tonnen  auS  biefen  Erörterungen  entnebmen,  bab  fidb  für 
einen  febr  groben  3Teit  ber  SJiarienborfet  ^auSbefiber,  bie  ihre  ©e- 
bäube  nadb  bem  :3ntrafttreten  ber  Saupoligeiorbnung  non  1903  ge- 
baut  bflben,  unb  bie  für  ben  Slouplab  einen  im  S5ert)ättniS  gu  ben 
ergietbaren  Sliieterträgeu  gu  hoben  S^reiS  gnbtcn  mubten,  bie  roirt- 
fdboftlicbe  Sage  fdbmierig  geftalten  mubte.  2)aS  Slnlagefopitol  über; 
ftieg  ben  ErtrogSroert  um  ein  33ebeutcnbeS  unb  tonnte  burdt;  bie 
Sieinerträge  nidbt  auSreicbenb  nerginft  merben.  Shtr  unter  ber  33orauS; 
febung,  Oab  ouS  ben  Sieinertrögen  teinertei  Siücttagen  für  Stmorti; 
fationen  unb  SliietauSföHe  gemadbt  mürben,  reid)ten  fie  gerabe  für 
eine  33erginfung  beS  aufgemenbeten  Kapitals  bi»*  ©obatb  aber 
einmal  SluSföHe  burdb  geitmeifcS  Seerftebeu  non  SBobnungen  ein= 
traten,  roaren  audb  bie  taufenben  Unfoften  auS  ben  SJiieterträgen 
nicht  mehr  gu  beden.  3Bir  fönnen  hoher  ohne  meitereS  annebmeu, 
bab  in  bem  eigenttidben  SJiarienborf  bie  .^auSbefiber  alles  baran 
gefebt  hoben,  um  höhere  SJiieten  gu  ergieten  unb  boburcb  ihre  Sage 
gu  nerbeffern.  ^ir  merben  fpoter  fehen,  ob  bie  Sliieter  biefem  SDruct 
ber  ^pauSbefiber  hoben  nodhgeben  müffen. 

2.  ^n  ber  gleichen  SBeife  mie  für  3)torienborf  finb  auch  für 
eine  Slngahl  ©übenber  SJiietShoufer  bie  SientabilitötSnerhältniffe 
unterfudht  morben.  SDie  hiergu  erforbcrlidhcn  ^ohlenboten  tonnten 
für  23  fogennnnte  Sliietoillen  ermittelt  merben  unb  finb  in  ber 
nebenftehenben  ^Tabelle  8 (©.  39j  enthalten. 

^iernodh  hot  im  S)urdhfdhnitt  eines  ber  ©ebäube  171088  aiit. 
getoftet.  Sanon  betrugen  bie  33autoften  130983  9)tt.  unb  31105  SJtt. 
entfielen  auf  ben  ©runb  unb  S3oben.  Ein  Duabrotmeter  ift  mit 
21,5  3Jlt.  begahlt  morben.  3^  3)urdhfdhnitt  mar  ein  ©eböube  mit 
154839  3)it.  hbPOthetarifdh  belaftet.  ier  'Heinertrag  in  ©palte  4 
ift  mieberum  in  gmeifa^er  SBeife  berechnet  morben,  einmal  unter 
Serücffidhtigung  einer  Duote  (7®/o)  für  Slmortifation  unb  für  2Hiet; 
auSföHe  — bann  ergab  fich  ein  33ctrag  non  8312  9)it.  — , unb 
aufeerbem  gum  SSergleidh  ohne  foldher  3lbgüge,  alfo  in  ber  im  praf; 
tifchen  Seben  üblichen  2Beife  — bann  ergab  fidh  ein  betrag  oon 
9198  9)it.  Unb  je  nadhbem  man  ben  erften  ober  ben  gmeiten  ^Betrag 
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©cgentiberftcUung  pon  *21nlagcfapital,  h^l>othcfarifcher  Q3claftung  unb  9(JZictcrträgctt 

bei  23  'SJUctShäuferu  in  ©übenbe 
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al^  ^Reinertrag  anfie^t,  ergibt  fid^  ein  ©rtraglroert  oon  157  596  3Rf. 
ober  üon  174394  3Rf. 

5ßergleidbt  man  biefe  beiben  ©eibau^brüefe  mit  bem  2lnlage= 
tapital,  171088  3Rf.  (©palte  7),  nnb  ber  ^ö^e  ber  Ijppotljefarifdben 
33eleit)ung,  154  839  9)ifv  fo  s^igt  fid)  l)ier  ein  oiel  günftigere:^  Sitb 
all  bei  ben  §äuiern  oon  33?arienbori.  93or  allem  fann  man  er= 
tennen,  ba§  ben  ^oulbauten  offenbar  befferc  ^alfulationen  jugrunbe 
gelegen  b^ben.  3)ie  ^aulbefi^er  haben  jmar  audb 
3lmortifation  nicht  gebaebt  nnb  betradbten  ben  33etrag  oon  9198 
in  ©palte  4 ju  b all  Sleincrtrag.  Ser  bf^i^nad)  ficb  ergebenbe 
©rtraglioert  oon  174394  9)ff.  überfteigt  bal  Slnlagefapital  nm 
3306  3Rf.  unb  bic  ©efamtbeleibung  um  19555  3Rf.  9ia(^  älbjug 
ber  SSerjinfung  bei  2lnlageEnpitall  in  ^öbe  oon  7778  3)11.  (©palte  10) 
oon  biefem  Sieinertrage  oerbleibt  bem  ^aulbefi^er  ein  „Überfebub" 
oon  0,8  ®/o  bei  ©efamtioerlel  ber  ^aulbcfi^ung.  äludb  ber  ©runb 
unb  Soben  ift  mit  21,5  3RE.  je  1 qm  (©palte  6)  nidbt  ju  teuer 
bejablt  roorben.  v©ogar  ein  ^reil  oon  9198  3Rf.  mürbe  unter  ber 
Einnahme  einel  9ieinertragcl  oon  9198  3Rf.  no^  gerechtfertigt  fein. 
Ser  ^oulbefi^  in  ©übenbe  ift  aifo  oon  biefem  ©tanbpunfte  aul 
betrachtet,  nömlicb  bah  auf  Slmortifotionen  feine  9fücffidbt  gu  nehmen 
fei,  all  rentabel  gu  begeiebnen,  unb  er  [lebt  im  gongen  beffer  ba  all 
in  SRarienborf. 

SBenn  ober  in  bie  fReinertroglberecbnungen  bie  erforberlidben 
3tnfä^e  für  bie  Slbfdireibungen  unb  für  bie  aRietaulfälle  eingefet}t 
roerben,  bann  erfdbeinen  bie  9?entabiIitätloerböltniffe  etroal  uns 
günftiger.  Ser  fid;  ollbann  ergebenbe  (Srtroglmert  (157596  3Rf.)  fällt 
groar  niiibt/  ittie  im  eigentlidben  3Rarienborf,  niebriger  aul  all  bic 
bppotbefarif^e  33eleibung,  ber  3feinertrag  (8312  2Rf.)  liefert  ober 
nur  einen  Überfebub  oon  0,3  "/o  über  bie  33erginfung  bei  Slnlage-- 
fapitall.  Unb  bie  33obenpreife  mürben  biefem  9ieinertrage  oon 
8312  2Rf.  nur  bann  entfpreeben,  menn  fie  nicht  über  13,0  3J?f.  je 
Cluabratmeter  binbulgehen. 

©ccbffcl  Kapitel 

®ic  ‘Segiebungen  gtoifeben  'Sobenpreifen,  SWiefpreifen  unb 
ber  ‘Sobcnoerfcbulbung  in  33Zorienborf 

1.  llnferc  Unterfuebungen  ber  ^uftänbe  auf  bem  @rob'33erliner 
35oben;  unb  SBobnunglmorft  haben  fidb  auf  einen  örtlidb  unb  geit* 
lieb  febr  engen  3lulf(bnitt  befdbränfen  müffen  unb  h^ben  natürliib 
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gunädbft  nur  ©eltung  für  biefen.  3lber  ein  berliner  SSorort  führt 
fein  ßingelbafein.  ©in  jeber  ift  oielmebr  mit  ben  Stothbargemeinben 
unb  mit  Berlin  burd)  bie  gefamten  mirtfdiaftlidben  33egiebungen  auf 
bol  engfle  oerbunben,  unb  mirtfdbaftlicbe  ©rfd)einungen,  bie  in  ber 
einen  ©emeinbe  feftgefteüt  finb,  finben  fidb  oielfad)  auch  in  anberen 
gleid)artigen  ©emeinben  mieber.  Sol  gilt  gang  befouberl  oon  ben 
SSerbältniffen  auf  bem  aBobnungl-  unb  ©runbftüdfimarft.  Unb 
borum  merben  mir  oielc  ber  für  SRarienborf  feftgeftellten  3ufldnbe 
all  tppif(^  betrad)ten  fönnen  für  gablreidbe  $8orortgemeinben  oon 
33erlin  unb  oon  ©rofeftöbten  überhaupt.  ©I  miib  baber  möglidb 
fein,  auf  ©runb  ber  gemachten  f^efiftellungen  gemiffc  Slufdbauungen 
unb  Sebrmeinungen  über  midjtige  Probleme  ber  33obens  unb 
2Bobnunglfrage  auf  ihre  3fiditigfeit  bi«  prüfen  unb  oielleidbt 
audb  einige  ©treitpunfte  ihrer  Söfung  näbergubriugen. 

3m  SRittelpunft  aller  ©rörterungen  über  bic  SBobnunglfrage 
ftebt  nodb  immer  bie  3>^age  nadb  ben  93eftimmunglgrünben  ber 
33obenpreife  in  ber  ©tobt.  3luf  meld;en  Urfadben  beruht  bie  §öbe 
ber  SBobenpreife  ■?  3ft  inibefonberc  bic  ^reilbilbung  auf  ungefunbe 
unb  mUlfürlidbc  ©runblogen,  oor  allem  ouf  SRodbenfdbaftcn  ber 
SBobenfpefulation  gurüdfgufübren  ? Unb  fann  burd)  fünftlidb  b^db 
getriebene  Sobenpreife  bal  25>obnen  unnötig  oerteuert  merben? 

Siefe  3>^age  mirb,  mie  fd;on  im  1.  ilapitel  ermähnt,  oon  einer 
©ruppc  oon  Sßobnungltbeoretifern  bejaht.  Sie  33obenfpefulation 
befi^t  nadb  ibter  3luffaffung  bie  3Radbt,  bic  33obenpreife  nadb  ihrem 
©rmeffen  feftgufe^en.  Sol  3Rittel,  mit  beffen  ^ilfe  bic  ©pefulanten 
ihre  ^reiltreibereien  burchfe|en  fönnen,  befteht  in  ber  ^utddfhaltung 
bei  Saulanbel  oon  ber  33ebauung,  alfo  in  ber  33erminberung  bei 
älngebotel  auf  bem  ©runbftüdfimarft.  Siefem  ©ebanfen  hat 
Oppenheimer  befonberl  prägnanten  3lulbrudf  gegeben: 

„9fubolf  ©berftobt  hat  bal  35>ort  gefagt:  ,Sic  ftäbtifebe  ©runbs 
rente  fommt  oon  auhen,  ni^t  oon  innen.‘  9iie  marb  ein  mohrerel 
2Bort  gefpro(^cn.  Sie  ©runbbefi^er  in  ber  Umgebung  ber  madb= 
fenben  ©täbte  merben  fämtlid)  ©pefulanten.  ©ie  fperren  ihr 
©igentum  gegen  bal  Sau=  unb  2Boh«unglbebürfnil,  geben  el  nidbt 
eher  h«i^/  all  bil  ihnen  ber  ^reil  gegahlt  mirb,  ben  fie  oerlangen, 
unb  biefer  ^^reil  ift  nie  geringer  all  ber  le^te  erprehbare  SBui^ers 
preil.  ©omeit  Ipaaul,  mie  bie  Sraniportfoften  unb  Sraniportgeit 
bal  SSBohnen  ber  ©rofeftäbte  irgenb  geftatten,  ift  bal  ©elänbe  ringl 
um  bie  3sntren  nur  nodb  bie  3ahIaJ^9  faft  uncrfdbmings 
iidben  SributI  gugänglidb-  ©o  fdbnürt  ein  unfidbtbarer  9Boll  oon 


Orunbrcntc  bie  Stabte  ein,  unb  bie  üon  if)m  ciugeprefete  iöcüölferung 
lonn  nid)t  nadb  oufeen  auSrocid^cn,  lüo  S3oben  genug  ju  oulreid^enber 
33cbaufung  für  aHe  niäre,  tro^  ber  größeren  Entfernung,  roenn  er 
nur  für  ben  normalen  lanbroirtfd^aftUi^en  ^iu^ungSroert  ju  ermerben 
märe.  Sic  tann  nid^t  au^rocidben  unb  muß  bat)er  säbnefnirfdienb 
beroiHigen,  mag  bie  S3obenberren  non  i^r  oerfangen  . . 

“Sec  ©ebanfe  oon  einer  fünftlidben  3lugfperrung  beg  33augelänbcg 
Dom  'JDtarfte  bureb  bie  33obenfpctulanten  fef)rt  in  ber  miffenfebafts 
lieben  unb  namentüdb  in  ber  populären  Literatur  unb  2lgitation  in 
ben  oerfdbiebenften  formen  mieber.  3tm  beadbtengroerteften  non 
biefen  ift  n.  SKangoIbg  „^b^orie  beg  fdljmalen  9ianbeg".  ®anadi 
fommt  für  bie  Stugbebnung  einer  Stabt  immer  nur  ein  gang  fdbmaler 
Streifen  Sanbeg  in  Setraebt,  ber  fidi)  unmittelbar  an  bag  bebaute 
Sanb  anfcbliebt  SDie  Sefi^er  biefeg  fdbmalen  3Janbeg  nebmen  eine 
monopoläbnlidbe  Stellung  ein  unb  fönnen  bobe  33obenpreife  forbern, 
bie  bann  ju  ben  notroenbigen  „^^^robuftiongfoften"  ber  3Bobnungen 
geböreji  unb  in  bem  SOlarftpreig  ber  SBobnungen  fo  gut  mie  bie 
anberen  ^robuftiongfoften  ihre  SDeefung  finben  müffen.  ®amit  ift 
auggefprodben,  ba§  bie  .^öbc  ber  9){ietpreife  fidb  nadb  ber  §obe  ber 
gejablten  Sobenpreife  ridjten  müffe,  bab  aifo  bie  33oben|pefulanten 
bie  3)heten  fteigern  fönnen. 

3)iefe  2lnfcbauung  non  bem  grofeeu  Einflug  beg  Spefulnnten^ 
tumg  auf  bie  SG^obnunggpreife  ift  namentlid)  in  ber  populären,  nor« 
neljmlicb  bobenreformerifdben  Siteratur  roeit  nerbreitet.  ^n  ber 
3Bif)enfdbaft  mirb  fie  nor  adern  non  Eberftabt  mit  Energie  ncr= 
treten  unb  nerteibigt.  Slderbingg  f)d(t  Eberftabt  biefen  Einfluß 

nidjt  unter  aüen  llmftänben,  fonbern  nur  unter  gemiffen  ^ßoraugs 
fe^ungen,  bie  fidb  gerabe  in  ®eutfd;lanb  norfii^ben,  für  möglidb. 
3u  biefen  geboren  bie  gebrängte  (nielftodige)  53aumeife,  bie  burd) 
bie  bisher  üblidben  35ebauunggpläne  (breite  Strogen,  grobe  33au= 
blüdg)  erjmungen  merbe.  ferner  gehöre  baju  bie  eigenartige  Ein= 
rid)tung  unfereg  ©runbbudj:  unb  ^gpothefenredbtg,  bag  eine  äler= 
fchmeljung  beg  33auroerteg  unb  beg  fpefulatinen  Sobenroerteg  gc= 
ftattet,  unb  bag  bnburd)  ber  33obenfpefii(ation  ermöglidbt,  ben 
burd)  bie  Sautätigfeit  erzeugten  2®ert  in  Sefdblag  51t  nehmen. 
Eberftabt  geht  fomeit,  bofe  er  fogor  bie  Sßirfung  ber  adgemeinen 
Sreiggefege  für  ben  Eirunb  unb  Soben  überhaupt  in  Slbrebe  fteüt. 

^ 3?eri^t  über  ben  erften  Vlttg.  Xeutfd^en  ÜöohmingStongtcb  in  gronf- 
tuet  Q.  ']R.  1904. 
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3iodh  feiner  3luffaffung  fönnen  bei  ung  bie  Sobenbefiger  bie  Steig- 
lage  ber  SBohnungen  beftimmen,  bie  ber  Unternehmer  hetflcdt^ 

2.  Um  bie  f^rage,  ob  eine  foldhe  9iingbi(bung  ber  2:erroinbefiger 
um  Serlin  tatfädhlidh  befteht  ober  beftanben  hat,  reftlog  beantmorten 
I 311  fönnen,  basu  reid)en  bie  oorliegenben  Unterfudhungen  gemife  nidht 

nug,  benn  fie  bef(^ränfen  fidh  auf/ einen  oiel  3U  fleinen  Slugfdhnitt 
aug  bem  geraaltigen  ©ebiet  oon  ©rofe^Serlin.  ^oimerhin  gehört 
^JJtarienborf  bodh  mit  31t  ben  Sianbgemeinben  Serling,  unb  barum 
müßten . fidh  bodh  hi^t:  irgenbroeldje  2lnhaltgpunfte  bafür  ergeben 
.j  bafe  „fapitaliftifd)e  ^änbe  bei  ber  Stabterroeiterung  bag  ©efeg  oon 

i 3lngebot  unb  dJadhfrage  auggefdhaltet  haben,  inbem  fie  bag  befte 

©elänbe  auffauften  unb  bann  mit  ber  tdbgabe  begfelben  3urüd= 

' ! hielten"  -. 

■ 2tug  ber  gan3en  2trt  beg  ©runbftüdghanbelg  in  3)tarienborf 

ergeben  fidh  aber  feine  3lnhaltgpunfte  bafür,  bah  unter  ben  Spefu^ 
lauten  berartige  Seftrebungen  geherrfdht  haben.  S'ag  3uerft  in 
iWarienborf  3ur  Sluffchliefeung  gelangte  größere  Spefulationggelänbe 
ift  bie  Sidenfolonie  Sübenbe  geroefen.  SBir  roiffen  aug  unferen 
3lugführungen  im  britten  Slapitel,  bafe  bort  bolb  nach  bem  5lriege 
lb70/71  bag  ©elänbe  in  Saupläge  eingeteilt  roorben  ift,  bah  fofort 
mit  bem  Serfauf  berfelben  begonnen  mürbe,  unb  bafi  fid)  bie  ilauf: 
preife  faft  20  ^ahrc  lang  auf  ber  gleii^en  i3öhc  oon  5,0 — 7,0  3)ff. 
je  qm  gehalten  haben.  Son  einem  3ui^ä<^hatten  beg  Sanbeg  311 
bem  höhet'c  greife  hetaugsuholen,  ift  in  Sübenbe 

3roeifellüg  nid)tg  3U  merfen.  2)agfelbe  ift  audh  oon  ben  nidht  3111- 
Sluffchliefeung  gefommenen  Xerraing  im  9/orben  unb  9/orboften  ber 
©emarfung  31t  fagen,  bie  im  Anfänge  ber  1870er  3ahi^«  5“  ©P«' 
fulationg3meden  ermorben  roorben  finb  unb  bann  fehr  häufig  bie 
Sefiger  geroedhfelt  haben.  3ßenn  man  in  'Jabede  1 bie  ^aufpreife 
überblidt,  bie  in  ben  fahren  1873  big  1007  bei  sroei  fotdhen  ©runb= 
ftüdgfomplei'en  ersielt  roorben  finb,  fo  hat  man  eher  ben  Einbrud, 
bah  bie  meiften  Erroerber  bana(^  geftrebt  haben,  bie  ©runbftüde 
möglidhft  halb  mieber  los  31t  roerbeu,  alg  bag  fie  abfichtlidh  mit  bem 
Serfouf  3urüdgehalten  haben. 

3)er  eigentliche  Sauftedenhaubel  grögeren  Stils  beginnt  in 
j 3)larienborf  felbft  erft  nadh  ber  Umroanbtung  ber  Sf^i^bebahn  nadh 

I I • * aigl.  aSörterbuch  ber  a>o(fö»irtfcharts lehre,  ärtitel;  aBohnungeftage  unb 

I ( aßohtiungiwefen. 

( , - ZsäOi,tx,  ,Xie  SBohnungSfrage".  'Berlin  190-J. 
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Berlin  in  eine  eleftrifd)e  ^af)u  unb  uor  aöcm  naef)  bei*  ©infül^rung 
ber  33aupoIiseiorbnung  dou  1003.  Unb  nunmehr  tritt  un^  bißt 
eine  anbere  6rfd)einnng  entgegen,  auf  bie  niele  SBobnung^tbeoretifer 
unb  inöbefonbere  (Sberftabt  in  biefem  ^«ff’iTiTnenbang 
geroiefen  nnmlid)  bnfe  bei  beni  3»>ftfliibefmnmen  ber  33ani 

ftellenpreiie  feinerfei  n)irti^aftlid)e  Siegeln  ju  ertennen  finb,  ba^  bie 
iEBirfung  ber  'ipreiggeie^e  bißt  nnggefcbaltet  ift.  ®ie  meiften  ber  in 
ben  fahren  1904  bi^  etwa  1910  betoilligten  greife  finb  berart  in 
bie  ^öbß  getrieben,  „nufgeblöbt",  bo§  fie  in  feinem  ridjtigen  33er= 
böltni^  ju  ben  erjielbaren  Erträgen  mehr  fteben.  2©ir  mir  burdb 
bie  9Jentabilität§bered)nungen  im  Kapitel  5 feftgeftellt  brtf’ßn,  fonnte 
bureb  bie  3feinerträge  nur  ein  Sobenprei^  non  10,0  3)U.  je  qm 
oei'sinft  roerben.  Unb  nur  roenn  23eträge  für  3lmortifntion  unb 
^lietttuSfäUc  unberüdfiebtigt  blieben,  erfd)ien  ein  ^öd)ftprei§  luni 
*23,2  2}^f.  je  (pii  gered)tfertigt.  ©ejablt  mnrbe  aber  häufig  ba§ 
hoppelte  biefel  ^reifel,  im  Sur(^idbnitt  etroa  35,0  3JU  je  qm. 
9tun  liegt  ber  ©ebanfe  nabe,  bafe  bie  übertrieben  bobßu  33obenpreife 
burd)  eine  3wtücfböftung  be^  Sanbe^  non  ben  Käufern  erpreßt 
morben  finb.  2lber  biefe  2lnnabme  fe^t  oorau§,  ba§  eine  ftarfe 
ifiadurage  nach  fold;en  ^^parjellen  geberrfebt  b^t.  Xatfödblicb  b^t  e§ 
aber  an  einer  ftärferen  9{ad)fragc  gefebft.  ^ür  ben  in  grage 
ftebenben  3:eil  non  SJfarienborf  fam  nur  ber  33au  oon  ^feinroobnung^j 
bäufern  in  ^rgge.  6^  ift  befannt,  bafe  bie  Unternebmer  im  att^ 
gemeinen  nidjt  gern  SfUetbäufer  für  bie  ärmeren  ©d)idbten  ber  Se^ 
oölferung  erridjten,  unb  bafe  bie  §aulbefiber  nid)t  gern  an  fold^e 
oermieten.  „©egen  ben  ^^an  oon  ffeinen  äü'obuungen  beftebt  nadb 
mie  oor  eine  grofee  3lbneigung  ber  33annnternebmer.  S)ie  3lbneigung 
ridbtet  ficb  nid)t  foroobl  gegen  ba§  ^erftellen  oon  ffeinen  SBobnungen 
überhaupt,  al^  gegen  ben  33au  oon  Raufern  mit  oorroiegenb  ober 
mit  nur  ffeinen  SBobnungen,  meil  foId)e  ,'Qänfer  be§  auberorbentfidb 
hoben  3iififoä  unb  ber  oiefen  SBiberroärtigfeiten  roegen  fd)toer  älb= 
nebmer  finben^" 

3)iit  biefer  SIbneignng  btitten  bie  9)tarienborfer  ©pefulanten 

ju  redbnen-.  Sie  fühlten  ficb  nidbt  fähig,  ibte  ©runbftüde  fefbft 

• 

^ 3ti(borb  ßQtWet,  .^anbel  imb  aBonbet.  SBeicCtn  1902. 

SBic  febtoer  c§  für  bie  Spefulanten  war,  Jßauftellen  3U  berauBetn,  (äßt 
ftt^  oueb  barauä  ertennen,  ba§  fie  unter  onberem  üerjuebten,  ba^  ©runbftüdd» 
aejebäft  mit  Sorlcbenigefdbäften  ju  bcrquiden.  Sie  OeranlaBten  Darlehen?' 
nebmer,  3um  Seifpiet  Off^iere,  bie  mit  bem  @runbftücf»b«nbcl  niebt  baö  geringfle 
3U  tun  botten,  ©runbftüde  mit  in.^abOmg  3U  nebinen.  @in  berartiger  Äniif» 
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loeiter  ju  oeräufeern,  unb  fie  mu&ten  fidb  hoher  ber  3n>if<^enbänbler 
bebienen,  um  überhaupt  2l6nebmer  ju  finben,  bie  bauen  wollten. 

3Sie  in  foicben  Raffen  bie  hoben  'itJreife  in  SBirffidbfeit  juftanbe  ge- 
fommen  finb,  bafe  fdbübert  Töpfer  ^ auf  ©runb  ber  SDarfteflungen 
oon  Sacboerftänbigen  au§  Saubanbroerfeifreifen  folgenbermofeen: 

„3)er  Xerrainbefi^er,  fei  eS  nun  eine  ^rioatperfon  ober  eine 
J^erraingefeflfdiaft,  loünfcbt  feine  febroer  oerfäuflid)en  ©runbftüde  gu  • 
einem  möglidjft  hoben,  ben  roirffidben  Sßert  überfteigenben  greife 
lo^gufdblagen.  3n  biefem  3mede  bnt  er  Sfgenten  (Strohmänner) 
an  ber  ^anb,  bie  auf  ber  Suche  nad)  Scuten  geben,  bie  trob  ibter 
2.1ermögen§fofigfeit  Snft  hoben,  alä  23auunternebmer  aufjntreten, 
nnb  bie  mögfidjft  raenig  foioobf  oon  bem  Sau  af§  aud)  oon  bem 
Sterraingefdiäft  oeiftebcn.  ©eeignet  fdbeinenben  ^erfonen  loirb  fo= 
lange  bal  Sauen  af§  gang  befonberä  geioinnoerfpred^enb  bargefteßt, 
biiS  fie  fidb  entfd)fieben,  ein  2^errain  oon  bem  hinter  bem  Slgenten 
ftebenben  Terrain befi^er  gu  ermerben.  Qn  ben  meiften  gäßen  lernen 
fie  hietbei  meber  ben  prioaten  Sefi^er  be§  SerrainS  nodb  aud)  ben 
®ireftor  her  in  §rage  fommenben  S^erraingefellfdbaft,  fonbern  nur 
roeitere  2lgenten  unb  3n)ifd)enperfonen  fennen.  3nm  Sfbidjfufe  bei 
iloufoertragel  opfern  fie  für  bie  geringe  31ngabfung  unb  bie  Stoften 
ihr  fleinel  ilapital,  ober  el  roerben  ihnen,  falll  fie  oollftänbig  üer= 
mögenllol  finb,  bie  51often  für  bie  21ngablung  oorgeftredt.  S)er 
Sreil  bei  ©lunbftüdel  foß  bei  biefen  Serfäufen  um  50 — 100  “/o 
höher  gefteßt  roerben,  all  el  fonft  her  ^aß  ift.  2)iel,  fo  roirb  an^ 
genommen,  fei  ol)ne  Sdbroierigfeit  möglidb,  roeil  ber  nunmehrige 
Sauunternebmer  nidhtl  oon  bem  SEertoerbältniffe  bei  ©runb  unb 
SobenI  oerftebt  unb  ihm  all  oermögenifofen  3}fonn  audb  nur  bie 
3Babl  bleibt,  jeben  ihm  gefteßten  ^rcil  angunebmen  ober  auf  bie 
2ioUe  einel  Sauunternebmerl,  bie  ihm  nadb  ben  Stehen  ber  Sfgenten 
oll  eine  gang  befonberl  glängenbe  erfdbeint,  gu  oergidbten." 

SSirtfcbaftlidbe  Siegeln  laffen  ficb  o^io  b.iei^  ^>ei  ^e*’*  ''^reilbilbungl^ 
progefe  nidbt  erfennen,  bie  greife  finb  in  feiner  SÖeifc  burdb  bie 
roirtidbaftlidjen  Serbältniffc  bebingt  nnb  gerechtfertigt,  fie  tonnen 
nur  auf  hohe,  gong  roißfürlidbe  gorbernngen  gurüdgeführt  roerben. 

Pertrog  mürbe  3um  SBctfpiel  im  1^12  angefodbten,  mit  ber  SSegrünbung, 

bob  ber  ßäufer  ficb  in  einem  Stdum  über  bie  üerfäuftiebteit  ber  ©runbftüde 
befunben  bnbe.  3)er  Spefulant  mar  genötigt,  bie  ©runbftüde  mieber  3urüd- 
gunebmen. 

^ 3)enfi(brift  über  bie  Setlufte  ber  a^aubanbmerfer  unb  SSaulieferonten  bei 
ateubauten  in  ©rofe^Sertin  in  ben  Sabren  1909—1911.  ^Berlin  1914. 
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@ro§e  ©frupclloftgfeü  auf  ber  3lngebot^feitc  unb  eine  fel^r  geringe 
gefd^äftlicbe  ©eroanbtbeit  unb  Überfid^t  unb  ein  ganj  ungered^t^ 
fertigtet  Optimismus,  ber  fd^on  met)r  £eidf)tfertigfeit  genonnt  roerben 
mub,  auf  ber  5tad()f ragefeite,  finb  bie  ^?orauSfe§ungen  bafür,  bafe 
berartige  ^orberungen  übertiaupt  gefteßt  unb  angenommen  raerben 
fonnten. 

3.  @S  )tetjt  alfo  feft,  bap  bie  33obenpreife  im  eigentlichen 
^arienborf  burch  bie  33obenfpefuIation , inSbefoubere  burch  ben 
3mifd)ent)anbel  auf  eine  burdf)  bie  ßrträge  uict)t  gerechtfertigte  ööhe 
hinaufgetrieben  morben  finb.  Soraeit  ftimmen  atfo  unfere  f^eft^ 
fteUungen  mit  ben  ^Beobachtungen  ©berftabtS  unb  oieler  3l'ohnungS= 
reformer  überein.  Oer  fpringenbe  ‘^Bunft  ift  aber  bie  roeitere  grage, 
ob  biefe  hochgcii'ifbenen  Öobenpreife  oud)  ein  ^^inauftreiben  ber 
'Dtieten  jur  f^otge  gehabt  hoben.  Unfere  ^JcntabilitatSberedhnungen 
im  fünften  Älapitel  hoben  unS  gezeigt,  bafe  baS  auf  ben  33au  ber 
3)JietShäufer  oerroenbete  3lnlagefapitat  burch  bie  eräielbaren  Siein- 
ertröge  nicht  auSreichenb  nerjinft  merben  fonnte,  unb  baß  infolge-' 
beffen  bie  ©rbouer  in  eine  9totIage  geraten  mufeten.  Oie  SBerfchulbung 
mar  hoch  unb  muhte  brücfenb  mirfen.  SÖir  finb  baher  auch  50  ber 
^Jtnnahme  berechtigt,  baß  bie  .^auSbefi^er  aüeS  baran  gefegt  hoben, 
um  burch  eräielung  höherer  3)tieten  baS  fehlenbe  ©leichgemicht 
jmifchen  ihren  llnfoften  unb  ben  9)Meteinnahmen  herjuftellen. 
ihnen  baS  gefungen?  Sltufeteu  bie  9)Ueter  bem  Oruef  ber  öauS^ 
befiher  nach  geben? 

3luf  biefe  ^rage  geben  unS  unfere  Unterfudhungen  über  bie  (Snt= 
micflung  ber  3)Uetpreife  im  oierten  Blapitel  fchr  flare  2lntmort.  äBir 
fonnten  bort  für  bie  reinen  SBohnftrajgen  beS  eigentlichen  3)tarieu= 
borf  eine  ganj  geringe  3)tietpreiSfteigerung  für  bie  ^ahre  1904  bis 
190(3  bjm.  1908  feftftellen,  bie  aber  aufgehoben  morben  ift  burch  in 
ben  fahren  1907  unb  1910  eingeführte  (Erhöhung  ber  C^emeinbe^ 
grunbmertfteuer,  fo  bap  ber  9?einertrag  ber  ©ebäube  in  ben  gehn 
fahren  oon  1904  bis  1913  unoeränbert  geblieben  ift.  Oie  3ohl^o 
ber  Oabeßen  4 unb  5 laffen  einroanbfrei  erfennen,  boh  eS  ben  §auS-- 
befihern  StiorienborfS  troh  beS  auf  ihnen  loftenben,  burch  ju  hoh^ 
"Sobenpreife  hrroorgerufenen  OruefeS  nicht  gelungen  mar,  höhere 
'HaetSeinnahmen  31t  ersielen.  ©berftabtS  Oheorie,  roonach  bie  Soben-- 
befi^er  burch  bie  ^pftftellung  ber  SBobenpteife  auch  bie  ^.fireiSlage  ber 
'Bobnungen,  bie  bie  ^Bauunternehmer  bauen,  beftimmen  fönnen, 
finbet  hier  uidjt  bie  geringfte  33eftätigung.  ^m  üJegenteil,  bie  ©nt- 
micflung  ber  9)Uetpreife  hat  ihren  ®ang  oöllig  unabhängig  uon  ber 
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.^öhe  ber  Sobenpreife  genommen.  OaS  offenfichtliche  3KihoerhöltniS 
3mifd)en  ber  ^öhe  ber  Sobenpreife  unb  ben  SUieterträgen  hot  nicht 
3ur  golge  gel)obt,  bah  bie  SlUetpreife  in  bie  ^öhe  gingen,  fonbern 
bah  bie  ^auSbefiher  fidh  nicht  holten  fonnten.  3Bir  hotten  fdhon  im 
5lapitel  3 bei  ber  OorfteUung  ber  ©ntmicflung  ber  Sobenpreife 
mieberholt  feftftellen  müffen,  bah  gan3e  Läuferreihen  unb  Strahen^ 
oiertel  smangSmeife  oerfteigert  morben  finb.  Sludh  oon  ben  51  (ile^ 
bäuben,  bereit  9ientabilitätSoerhältni)fe  im  fünften  Blopitel  unter; 
fucht  mürben,  finb  38,  baS  finb  brei  33icrtel,  3ur  3omngSoerfteigerung 
gefommen. 

Oie  Sobenfpefnlanten  hotten  ihren  ©eminn  bei  biefen  3roongS* 
oerfteigerungen  in  ber  Louptfache  reolifieren  fönnen,  ba  ihre  fyor= 
berungen  3um  gröhten  Oeil  im  9iange  oor  bem  35augelb  unb  ber 
9ieft  unmittelbar  bahinter  im  @runbbud)c  eingetragen  mar.  Oie 
Seibtragenben  bei  biefen  mirtfchaftlichen  3ofammenbrüd;en  finb  nach 
LöpferS  ^eftfteÜungen  ^ bie  Lonbmerfer  gemefen.  9tad;bem  ein  er= 
heblicher  ^Betrag,  bis  311  einem  Orittel,  beS  33augelbeS  3ur  £öid;ung 
eines  OeileS  beS  9JeftfaufgelbeS  oermenbet  morben  mar,  fonnten  mit 
bem  Sougelb  nur  00  ^/o,  hödjftenS  70®/o  beS  SaueS  hodjgebradjt 
merben.  Oie  Sieferanten  unb  Sauhonbmerfer  murbeu  baher  auch 
nur  teilmeife  befriebigt.  Mam  bann  nach  Verbrauch  beS  SaugelbeS 
baS  ©runbftüdf  3111-  3»oongSoerfteigerung,  fo  fielen  minbeftenS  bie 
StuSbauhanbmerfer  mit  einem  groben  Oeil  ihrer  f^orberungen  auS. 
^n  Sltorienborf  hoben  nad;  Löpfer  bie  Serlufte,  bie  bie  Lonbmetfer 
on  SiUen,  3)tietShäufern , ©eichäftShäufern  unb  gabrifgebäuben  in 
ben  fahren  1909,  1910  unb  1911  erlitten  hotten,  (399  (300  91tf.  be= 
tragen.  Oie  Sobenbefiher  hotten  alfo  mohl  oermocht,  burch  baS 
©mportreiben  ber  Soöenpreife  bie  Sauljanbrnerfer  um  einen  beträcht; 
liehen  Oeil  ihres  SerbienfteS  31t  bringen,  fie  befahen  aber  nicht  bie 
3Jtacht,  bie  ^Itieten  in  bie  Löh^  30  treiben. 

Oie  Lppothefen  jener  ooihin  ermähnten  3mangSmeife  oerfteigerten 
38  ©ebäube,  bie  in  ber_Spalte  9 ber  Oabeße  7 mit  enthalten  finb, 
finb  fämtlich  nadb  ber  Sevfteigerung  oufgenommen  morben.  Oa 
man  im  allgemeinen  mohl  annehmen  fann,  bah  oevfteigerte  ©ebäube 
um  bie  auSgefaßenen  LbPOthefen  mertooßer  gemorben  finb,  unb  bah 
ber  neue  ßrmerber  bementfpredhenb  beffer  bafteht  als  ber  alte,  fo 
ift  baS  ungünftige  SerhältniS  smifchen  ber  .Löhe  ber  Selaftung  unb 
bem  ^Reinerträge  hoppelt  bemerfenSmert.  3o  erflären  ift  bie  hohe 


^ 2)entjchtift  übet  bie  ißetlufle  ber  ®auhanbtt»erfer  ufto. 
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Sclci^ung  roo^t  nur  baburd^,  bafe  bei  ber  Seredbnung  bei  ber  Se- 
Icibung  jugrunbe  ju  legenben  ©runbftücfiroertel  bie  bof)en  Äauf= 
preiic  für  ben  33obeu  angeljalten,  unb  bie  3)iietertrage  mit  einem 
oiel  ju  hoben  33etrage  eingefeljt  roorbcn  finb.  ^ebenfaUl  ift  ju  er^ 
j fennen,  bafe  ouch  bie  neuen  ©nnerber  unter  bem  ®rucf  einer  hohen 

SBerfdhuIbung  ftauben,  ohne  bafe  el  ihnen  gelungen  märe,  ben  SDrucf 
burch  ein  ipinauffchraubeu  ber  3)iietpreife  etioal  ju  erleidhtern. 

®ie  llnterfuchung,  ob  unb  inmieroeit  ein  ßufammcnhang  jmifdhen 
ber  §öl}e  ber  33obenpreife  unb  ben  3'onngluerfteigerungen  oon 
3)iietlhäu)ern  überhaupt  feftjufteHen  ift,  rouröe  nodh  lueiter,  auf 
82  ©ebäubebefi^ungen,  aulgebehnt,  oon  benen  53  jur  3roangl= 
üerfteigerung  gefommen  finb.  3?er  ®runb  unb  33oben  biefer  per= 
fteigerten  ©ebäube  ift  im  2)urdhf(^nitt  mit  34,8  2)if.  je  qm  be; 
gahlt  roorben,  roährenb  er  bei  ben  29  nidhtfubhaftierten  ©ebäubcn, 
foroeit  fie  nicht  oon  bem  Urbefiger  erbaut  maren,  nur  20,1  a)if.  je 
qm  gefoftet  hat.  3tudh  biefe  ^nfammenftellung  la^t  barauf 
fchliefeen,  bafe  bie  91otIage  ber  ^aulbefiger  in  2)c'arienborf  oornehm: 
lieh  buri^h  bie  Sleroilligung  ber  hohen  ^obenpreife  entftanben  tft. 

®ie  roirtfdjaftUdhen  H'ataftrophen,  bie  über  einen  großen  Seil 
ber  33nuunternehmer  unb  ^aulbefiget  3)Jarienbortl,  vornehmlich  in 
ben  fahren  1904  bil  1910  eingebrodhen  moren,  finb  aber  audh  für 
ben  ©runbftücflmarlt  nid)t  ohne  folgen  geblieben.  Sie  hohen 
Sobenpreife  haben  fidh  nicht  holten  lönnen,  unb  bie  Spefulanten 
mußten  mit  ihren  gorberungen  erheblich  heruntergehen.  (Schon  im 
Qahre  1909  (ogl.  Ä'apitel  4)  ift  eine  größere  ^Injahl  oon  33au= 
plöhen  (in  ber'Slathoulftrabe)  für  28,2  9Jlf.  je  qm  an  adht  33aus 
. Unternehmer  oerfauft  roorben,  alfo  ju  einem  ipreife,  ber  fehr  erheb; 
lieh  unter  ben  bilher  üblichen  gJreifen  ftanb.  Unb  in  ben  fahren 
1911  bil  1913  überroiegen  bie  i^reife  oon  18,0  bil  25,0  Ü)U.  Somit 
finb  bie  a3auftellenpreife  auf  einen  33etrag  herabgebrüeft  roorben, 
ber,  roie  unfere  91entabilitätlbered)nungen  gezeigt  haben,  öurch  bie 
erjielbaren  91einerträae  noch  gut  oerjinft  roerben  fann,  roenn  man 
auf  Sfiüdlagen  für  31mortifation  unb  3Jlietlaulfälle  oerjichtete.  2Bo 
nad)  1911  höhere  ipreife  (oon  über  30,0  iDif.  je  qm)  oorgefommen 
finb,  fonnte  aul  ben  ((Irunbaften  in  ben  meiften  gälten  feftgeftetlt 
roerben,  ba§  el  fich  um  Saufchgefchäfte  ober  um  Scheinoerfäufe 
hanbelte. 

4.  3JMt  biefen  geftftellungen  ift  auch  f<hon  eine  roeitere  grage 
beontroortet,  nämlich  in  loelchem  $ßerl)ältnil  bie  33obenpreife  unb 
91lietpreife  jur  33 obenoerf d)ulb ung  ftehen.  ^efannt  finb  bie 
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Schlagroorte,  bie  ©berftobt  für  biefe  öejiehungen  geprägt  hot: 
„33obenfpefulation  ift  ^öppothefenfpefulation",  „bal  ©runbftüd  roirb 
nach  ber  33eleihung  beroertet",  b.  h-  ber  ißreil  bei  ©runbftücfcl  roirb 
beftimmt  burdh  bie  ^öhe,  bil  ju  ber  el  gelingt,  bie  33eleihung 
hinauf jutreiben.  „9'Jid)t  roirtfchaftliche  aHajsftäbe,  fonbern  bie  grunb; 

I buchtichen  SBeleihungljiffern  roerben  mafegebenb  für  bie  Öieftaltung 

' unferet  33obenroerte."  Ser  @runb  bafür,  bag  el  ber  33obeu; 

I fpefulation  gelingt,  bie  33obenpreife  in  bie  ^öhe  ju  treiben,  ift  nach 

©berftäbt,  roie  fdhon  erroähnt,  in  unferen  gnftitutioneu  bei  9iealf 
frebiti  JU  fliehen,  bie  eine  33erfdhmeljung  bei  Sauroertel  mit  bem 
i fpefulatioen  33obenpreil  geftatten. 

33iele  biefer  2lulführuiigen  ©berftabtl  faiiben  roir  burch  unfere 
llnterfudhungen  fchon  beftätigt.  9Bir  hatten  gefehen,  bafe  parallel 
mit  ben  hochgetriebenen  33obenpreifen  eine  ebenjo  übertrieben  ftarfc 
3^(erfdhulbung  bei  unbebauten  33obenl  ging,  unb  bab  audh  bie 
unbebauten  ©runbftüde  in  einem  @rabe  mit  ^ppotheten  belaftet 
roaren,  ber  roirtfdhaftlidher  SBeife  nicht  ju  rechtfertigen  ift.  ©benfo 
ift  in  SUarienborf,  roie  auch  fonft  in.  Seutfdhlanb,  bie  oon  @berftabt 
berührte  ©igeiiart  unferel  (Slrunbbudhrcdjtel  oon  ben  33obenbefi|erii 
aulgenufet  roorben,  inbem  bei  33auftelIenoerfäufen  oertraglidh  aul; 
gemadit  rourbe,  ba§  ein  größerer  3lnteil  bei  SlefUaufgetbel  (bil  ju 
I jroei  Srittelii)  oul  bem  Öaugelbe  nodh  oor  gertigfteUung  bei  33auel 

I beftritten  roerben  mufete. 

I 2Bir  fönnen  alfo  oudh  für  2Karienborf  fogen,  baß  bie  Sobeii; 

^ fpefulation  burch  ben  9(eatfrebit  fehr  erleichtert  roorben  ift.  ©ber; 

ftabt  unb  jahlreidhe  anbere  SBohnungllheoretifer  bringen  ben  91eal; 
frebit  aber  roeiter  mit  ber  2ßobnunglfrage  in  33erbinbuiig , inbem 
fie  behaupten,  bafe  burdh  bie  leichte  33efchaffimg  oon  Seihtapital, 
inibefonbere  burd;  bie  33erquidfung  bei  fogenannten  3)Mioration|; 
frebiti  mit  ben  eigentlichen  Slobenfdhulben  (Sr'eftfaufgelb)  bie  3)liet=> 

')  preife  in  bie  ^öl)e  getrieben  roerben  fönnen.  ©ine  foldhe  SBirfung 

roar  aber,  roie  roir  fd)on  roiffen,  für  2)Jarienborf  nicht  ju  erfennen. 
Sie  9}Uetpreife  finb  in  bem  unterfudhten  gehn  jährigen  3citroum  un;' 
peränbert  geblieben  unb  haben  fidh  meber  burdh  bie  „aufgeblähten" 
Örimbftücflpreife  noch  baburdh  beeinfluffen  laffen,  baß  bie  Dlein; 
erträge  ber  Käufer  nur  fnnpp  hioreid)ten,  bie  aufgenommenen 
^ippothefen  ju  oerjinfen. 
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0icbentc^  5^apitcl 
©cblufebctrac^tundctt 

1.  Unferc  Untcrfud^ungen  SJiarienborf 

«in  foid^cr  ^ufamtncnbang  groifd^cn  ben  Sobcnprctfen  unb  bcr 
Sobcnocrid^ulbung  cincrfcit^  unb  bcn  2)iictprcifcn  anbcrer)eit§  nid^t 
3u  crfenncn  ift,  rote  er  oon  einer  ©ruppe  non  SBobnunget^coretifern, 
alg  beren  marfantefter  58ertretcr  ©berftabt  gelten  fann,  behauptet 
roirb.  SBir  finben  auf  bent  aHarienborfer  ©runbftücESmarft  gcroib 
O oicle  ber  Übelftänbe  »or,  auf  bie  eberftabt  f^on  feit  langer  3cit 
bingeroiefen  b^tte,  inäbefonbere  ein  roilbel  ^oebtreiben  ber  SBoben« 
preije  unb  eine  geroaltigc,  bauernb  sunebmenbe  Sobcnucrfdbulbung. 
kber  bie  SBobenfpefulanten  batten  feinen  (Sinflu^  auf  bie  3Jfietpreife. 
J)a0  ^in:  unb  ^erroogen  ber  SpefulationSpreifc  für  bcn  Soben  ift 
für  bie  SöobnungäDcrbältniffe  bebeutungeloS  geblieben,  bie  ^reiS^ 
treibereien  bcr  ©pefulation  haben  nidbt  ju  einer  bauernben  33«' 
laftung  bcr  ilonfumenten  burdb  SJiietcn  führen  fönnen.  2)q 

c§  bcn  33obcnfpcfulantcn  burtb  bie  ^aftitutionen  unfcrcS  ©runb- 
budbredbteg  möglich  roar,  ihre  übertriebenen  ^orberungen  bur^ju« 
fe^cn,  mußten  natürlidb  bie  bterburdb  crforberlidben  Summen  irgenb- 
roie  eingebradbt  roerben.  2)a§  gefebab  aber  nicht  burdb  eine  @r^ 
böbung  ber  3Jlictcn,  fonbern  burdb  etbcblicbe  Sdbäbigungen  bcr  33aus 
Unternehmer  unb  Hauseigentümer  unb  ber  biater  ibacn  ftebenben 
I^icfcranten  unb  Hanbroerfcr.  ®S  erfolgte  nicht  eine  3lnpaffung  bcr 
BJlicten  an  bie  bodhgctricbenen  ©runbftüdlSrocrte,  fonbern  umgefebrt 
eine  3lnpaffung  bcr  ©runbftüdtSrocrtc  an  bie  Sliietpreifc , an  bcn 
©rtragSroert,  unb  jroar  gefdhab  biefe  ©ntroicflung  fataftropbal  burdb 
Herabfe^ung  bcS  ©runbftücfSrocrteS  im  9ßege  ber  3a)angSöcrfteigc; 
rung.  SSottftänbig  roar  aber  biefe  Slnpaffung,  roie  bie  3abt^a  bcr 
Tabelle  7 erfennen  liefien,  bodb  nodh  nidbt  gelungen.  ®cnn  ob= 
gleidb  jroci  drittel  ber  unterfudbten , in  bcr  Tabelle  7 enthaltenen 
51  ©ebttubc  sroangSroeifc  oerfteigert  roorben  finb,  unb  bie  in  ber 
Spalte  9 aufgefübrten  Hpüotbcfcn  nadb  t)er  3Serftcigcrung  auf^ 
genommen  rourben,  ftanben  bie  SBefifeer  biefer  Häufer  immer  nodh 
febr  brüefenben,  im  33erbältniS  jum  ©rtragc  oiel  311  boh^a  H^po^ 
tbcfcnfdbulben  gegenüber,  ohne  bab  fic,  roie  roir  roiffen,  imftanbc  gc^ 
roefen  roärcn,  audb  nur  bie  geringftc  3tnberung  in  bcn  3Jliclpreifcn 
ju  erreichen.  Sic  alte  Streitfrage,  bie  feit  ^ab^^ä^baten  bie  2Bob- 
nungSliteratur  bebcrrfdbt:  roirb  bie  Höb?  Sobenpreifc  burdb  bie 
Höbe  ber  3Jlictpreife  ober  umgefebrt,  bie  Höb^  3}lictprei|e  burdb 
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bie  ber  Sobenpreife  befümmt,  fann  fomit  für  3Jiaricnborf  auf  ©runb 
cinroanbfreien  inbuftioen  aJiatcriolS  babia  beantroortet  roerben,  ba§ 
bie  SBobenpreife  jebenfaltS  auf  bie  3)iictprcifc  gar  feinen  @influ& 
gehabt  haben. 

Siefc  2luffaffung  oon  bcr  3lbbängigfeit  ber  3JMcte  oon  bcn 
Sobenpreifen  bat  für  einen  33cobad)ter,  ber  fi(b  niebr  an  bie  2tufecn= 
feiten  ber  Singe  hält,  elroaS  33eftecbcnbeS.  ©r  fiebt  auf  Schritt 
unb  Sritt,  bofe  bei  jebem  HauSbau  burdh  ben  33obenpreiS  unb  bie 
33aufoflen  ein  beftimmteS  Kapital  non  oornberein  feftgelegt  ift,  baS 
bureb  bie  3Jfieten  ueräinft  roerben  foE.  Unb  ba  ferner  jeberjeit  ju 
beobachten  ift,  bafe  in  abgelegenen  ©egenben  einer  Stabt,  roo  bie 
33obenpreifc  niebrig  fteben,  niebrigere  SJJietprcifc  für  ganj  gleich^ 
artige  ©ebäube  oerlangt  unb  gejablt  roerben,  als  in  anberen  Stabt» 
teilen  mit  bobea  33obenpreifen,  fo  roirb  barauS  gefdhloffen,  bafe  bcr 
SBobenpreiS  für  bie  Höbe  ber  3)fictpreife  mabgebenb  fei.  3a  Söirf» 
lichfeit  ift  bamit  aber  über  ben  urfächlichen  3ufammenbang  jroifchen 
beiben  noch  gar  nichts  beroiefen.  Ser  ©rbauer  eines  3)iietSl)oufeS 
mub  aüerDingS  fo  redbnen,  bab  burdb  bie  Höbe  beS  SobenpreifeS 
unb  bcr  33aufoften  fidb  ein  beftimmter  3JfietpreiS  ergibt,  ben  er 
forbern  mub,  roenn  er  fein  aufgeroenbeteS  Kapital  in  normaler 
SBeife  oerjinft  haben  roiE.  2lbcr  hierbei  bürfen  roir  nicht  fteben 
bleiben.  Offen  bleibt  noch  l’ie  rociterc  3’^agc,  roarum  ber  33au» 
unternebmer  gcrabe  biefen  ^JreiS  jablt.  ^Belebe  ©rroögungen  leiten 
bie  beim  5?auf  beteiligten  bei  ber  5lormicrung  bcS  ^aufpreifeS? 
SluSfcbloggebenb  ift  lebiglidb  bcr  ©rlrag.  Ser  Käufer  roiE  bie 
Sicberljeit  haben,  bob  ber  ©rtrag  jum  minbeften  biarcidbt,  um  bie 
oon  ibm  als  ^reiS  biajugebenbe  ©elbfummc  in  gcmeinüblidber  35^eifc 
ju  oerjinfen  unb  baneben  noch  roenigftenS  ein  geroiffeS  EJlinimum 
an  Unlernebmergeroinn , einen  „Überfebub"  Ju  geroöbren.  Slnbern» 
faES  fönntc  er  auS  bem  Äauf  feinen  borteil  jieben,  unb  er  roürbc 
oon  bem  i?auf  abfteben.  Ser  Mufer  ridbtet  fich  noch  bem  ©rtragS» 
roert  beS  ©rnnbftücfeS.  ©benfo  roirb  ber  berfäufer  mit  feinen 
^orberungen  minbeftenS  bis  an  bie  ©renje  beS  ©rtragSroerteS  her* 
anjugeben  o^fuchen.  baul  boigt^  brüeft  biefen  Sadboerbalt 
folgenbermaben  auS:  3a  ben  älteren  bebauungsgebieten  „finb  bie 
Serrainfpefulanten  über  bie  ungefähre  Höb^  beS  auS  ber  2lrt  ber 
baulichen  3luSnnbung  rcfultierenben  bobenpreifeS  unterrichtet  unb 

^ ©ruubreutc  unb  SBobnunslfragc  in  Berlin  unb  feinen  Sororten. 
3fcim  1901. 
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laffcn  bie  SauftcIIe  an  ben  (Erbauer  eines  Kaufes  nur  }u  einem 
roenig  unter  bem  SOiafimum  bleibenben  greife  ab". 

3)ie  33obenprei|’e  fönnen  alfo  immer  nur  baS  Ergebnis  bc= 
ftimnuer  3)iietprei)e  fein.  Über  bie  burcb  ben  SKietertrog  beftimmte 
©renje  uermag  bie  Spefulation  ouf  bie  SDauer  bie  Sobenpreife 
nicht  hinouS  ju  treiben.  Unb  roenn  bieS  einmal,  wie  im  eigent= 

Ii(iben  'iäJiarienborf , uon  einer  roilben  3pefuIation  bennodb  oerfucbt 
roirb,  fo  mufe  fict)  baS  ftetS  burch  roirtfchaftlicbe  Sdf)äbigungen  ber= 
jenigen  ^erfonen  rächen,  bie  foldbe  uniuirtfchaftlichen  greife  be;  I 

roiUigt  haben.  33ei  einem  ruhigen  ©ange  ber  ©efdhäfte,  toie  mir 
ihn  in  Sübenbe  tennen  gelernt  höben,  entfpredhen  bie  33obenpreifc 
regeimäfeig  bem  ©rtragSroert,  b.  h-  ber  ^reiS  für  ben  33auplah 
mirb  fo  bemeffen,  bah  ber  ©rroerber  unb  ©rbauer  eines  SJtiethflufeS 
auS  ben  3){ieterträgen  nodh  einen  „Überfchuh"  über  bie  33erjinfung  beS 
3lnIagefapitalS,  einen  Unternehmergetoinn,  h^^öu^roirtfchaften  fann. 

2.  3}Jit  ber  f^eftfteüung , bafe  bie  äiobenpreife  fich  nadh  ber 
ööhe  ber  ^Jiietpreife  richten  müffen,  ift  aber  unfer  Problem  nodh 
nicht  gelöft.  Übrig  bleibt  noch  bie  f^^öge,  monadh  richtet  fidh  bie 
^öhe  ber  2)tietpreife '?  Gberftabt  behauptet  befannttidh , bah  für 
3)eutfdhianb  bei  ber  3)iiete  baS  ©efeh  oon  3tngebot  unb  9iadhfragc 
„aufgehoben"  fei,  bah  bie  ^öhe  ber  3Jüetpreife  einfeitig  uon  ber  3tn= 
gebotsfeite,  non  ben  Sobenfpefulanten,  feftgefe^t  roirb,  unb  bah  her 
3Kietcr  lebiglidh  baS  Dbjett  fei,  „baS  als  förperlidhe  ©runblagc  ber 
fpefulatinen  2Bertberoegung  bient",  gür  biefe  Behauptungen,  bie  j 

theoretifdh  fehr  anfechtbar  finb  unb  auch  oft  genug  angefodhten  ' ^ 

rourben,  hot  (Sberftabt  {einerlei  inbuftioeS  Satfadhenmaterial  bei= 
gebradht.  @r  beruft  fich  nur  an  einer  Stelle  auf  einen  im  „5tag" 

(21.  Dftobcr  1904)  erfchiencnen  Stuffah  beS  langjährigen  SeiterS 
bcS  „BeamtenroohnungSoereinS",  91egierungSrat  ^loSta,  in  bem 
foIgenbeS  auSgeführt  ift:  t 

„2tuf  ©runb  meiner  Erfahrungen  fdhliehc  idh  midh  benen  an,  ( 

bie  ber  Eigenart  ber  Bilbung  ber  Baugrunbpreife  ben  gröhten  Ein:  | 

fluh  (gegenüber  ben  Baufoften)  juf(hreiben  . . . 3)er  Käufer  beS  I 

BobenS  unb  Erbauer  beS  ^aufcS  fann  nur  beftehen«  roenn  er  bie  ’ • 

oorauSgefe^ten  hohen  3)iieten  audh  erhielt.  So  entftcht  eine  oer=>  | 

hängniSooÜe  SBechfelroirfung : ®ie  9)licten  finb  in  le|ter  9^eihe  uom  * 

BobenpreiS  obhängig,  bie  blohe  fDiöglidhfeit  einer  Erhöhung  ber 
9Jlieten  erhöht  unmittelbar  ben  BobenpreiS,  unb  ber  gefteigerte  I 

BobenpreiS  legt  roicberum  bie  fRotroenbigfcit  einer  f^orberung  ber 
höheren  9Kicten  fofort  feft." 
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©eroih,  ein  Bauunternehmer,  ber  feinen  Bauplah  ju  teuer, 
b.  h-  einem  ben  ErtragSroert  überfteigenben  Bt^eife  gefauft  hot, 
roirb  befonberS  bringenb  barauf  hinjuroirfen  fudhen,  bah  er  burdh 
eine  Erhöhung  ber  3Kietpreife  baS  richtige  BerhältniS  jroifdhen 
feinen  Einnahmen  unb  3tuSgaben  roieber  herfteHen  fann.  2lber 
feineSfoIIS  liegt  eS,  roie  roir  für  3Karienborf  einroanbfrei  feftfteHen 
fonnten,  in  feiner  3)iadht,  bie  höheren  ^orberungen  ben  3Jlietern 
aufjugroingen  unb  burchjufe^en.  SaS  gibt  übrigens  audh  3lbolf 
2Bagner,  ber  fonft  ben  Bobenfpefulanten  einen  großen  Einfluh  auf 
bie  ^öl)e  ber  SKietpreife  einjuräumen  geneigt  ift,  in  einem  öffent: 
liehen  Bortrag  ju:  allgemeinen  haben  bie  Bauftellcn  unb  ftäbti= 

fdhen  ©runbftücfe  in  einem  beftimmten  3eitpunftc  unter  ben  gegen: 
roärtigen  Berhältniffen  fdhon  einen  3J?aj;imalroert.  So  beliebig  höher 
treiben  fann  man  ben  2Bert  ber  ©runbftüdfc  feineSroegS." 

3)lan  fann  audh  9)iietpreiS  unb  BobenpreiS  nicht  berart  mit* 
einanber  in  Berbinbung  bringen,  bah  roan,  roie  o.  SJlangolb  unb 
^ahlreidhe  anbere  SdhriftfteHer  eS  tun,  ben  BobenpreiS  ju  ben  not: 
roenbigen  Bt^obuftionSfoften  ber  äßohuung  redhnet,  bie  ebenfo  roie 
bie  anberen  B*^obuftionSfoften  in  bem  3KarftpreiS  ber  SBohnungen 
ihre  'Deefung  finben  müffen.  SDie  BrobuftionSfoften  fpielen  roohl 
in  bem  B’^^f^f’if^uugSprojeh  ber  Biaffengüter  eine  Siolle.  ®ie  ein: 
jelnen  B’^obujenten  arbeiten  befanntlidh  niemals  unter  gleidhen  Be= 
bingungen,  fonbern  ftetS  mit  oerfdhiebenen  Bi^obuftionSfoften  unb 
baher  oerfdhiebenem  ©eroinn.  2IlS  untere  ©renje  für  bie  B^cife 
beliebig  oermchrbarer  ©üter  fönnen  roir  baher  bie  B’^obuftionS: 
foften  ber  teuerften  2lnbieter  betrodhten,  beren  B^fobufte  nodh  jar 
SDeefung  beS  BebarfS  notroenbig  finb,  roährenb  bie  2Bertfdhäßungen 
ber  5?äufer  bie  ©renje  für  bie  Breishöhe  nadh  oben  bilben.  gür 
bie  BreiShilbung  beS  BobenS  fommt  aber  bie  Befonberheit  in  Be: 
tradht,  bah  er  nidht  reprobujierbar  ift,  bah  er  alfo  nicht  auf  anbere 
Soften  äurüdfgeführt  roerben  fann'.  2)arum  fönnen  beim  Boben 
auf  ber  SlngebotSfeite  audh  feine  Äoften  als  Brei^heftimmungSgrunb 
in  Betracht  fommen,  roie  sum  Beifpiel  bei  ben  Bfaffengütern.  9?ut 
bie  Schäßungen  auf  ber  Bachfragefeite  fpielen  bei  ber  Breiibilbung 
beS  BobenS  als  obere  ©renje  für  bie  Breife  eine  Boße. 

35ie  obere  ©renje  ber  Erträge,  bie  ber  Boben  als  ©runblage 
oon  Sliietroohnungen  abroerfen  fann,  roirb  man  im  aßgemeinen  in 

* 3)te  Äoftcli,  bte  einem  Serrainuntecnehinet  für  ben  ?lu§bQU  non  ©ttaßen, 
für  bie  Einlage  bet  Ätanatifation  u.  bergt,  ettoadhfen,  fommen  h««»  too  eS  jtch 
um  bie  reinen  Sobenfoften  hanbett,  nicht  in 
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ben  33cträgcn  ju  fud^cn  b«ben,  bic  bic  Seoßifcrung  überhaupt  für 
SBobnungen  aufroenben  farni.  2lbom  ©mit^  ‘ roor  ber  a)J«inung, 
bafe  ber  33etrag,  ben  ber  3Kieter  für  feine  SBobnung  an^^ugeben 
pflegt,  im  aügemeinen  ein  feftftebenber  Seil  feinet  einrommenä  fei. 
2Birb  ber  9«ietpreig  erbeblicl)  erpbt,  bann  wirb  fid)  ber  3Kieter 
mit  einer  fdblecbteren  begnügen.  Unb  ^b'^lppouid)  formuliert 

biefe  Slnficbt  in  feinem  Sieferat  für  bie  5ßerl)anblungen  be«  herein« 
für  Sojialpolitif  in  3)iündben  folgenbermafeen^:  „Sie  gegebenen 
©infommenoerboltniffe  unb  bie  Seben^geroobnbeiten  beftimmen  bie 
©umme,  bie  man  für  bie  3J{iete  au;^jugeben  bereit  fein  roirb.  ^n 
jebem  3lugenblicf  l)Qben  mir  mit  einem  folcßen  beftimmten  3Kabe  ju 
rechnen,  unb  nach  ihm  faltuliert  ber  33auunternehmer  feine  ö}en)inns 
Chancen  unb  ben  33obenpreig,  ben  er  befahlen  fann.  2öenn  mir  ju 
einer  gegebenen  3^ii/  mir  25‘’/o  unfere^  (Sinfommen^,  für 

ba^  aBohnen  au^geben,  unb  babei,  normale  a>erjin)ung  unb 
aimortifation  beä  a3aufapitali§  oorau^gefe^t,  ein  SobenpreiiS  oon  x 
refulticrt,  fo  fann  biefer  nicht  beliebig  auf  x + x,  erhöht  roerben, 
benn  bie  infolgebeffen  notroenbige  ©teigerung  ber  iDiietpreife  fänbe 
in  bem  gegebenen  ©infommen  eine  fd)roer  ju  übeuroinbenbe  ©renje." 

Sie  ^rage,  ob  bie  im  ^rioathauiShflitplan  eingefe^te  Cuote 
beg  einfommeng  für  ajfiete  feftftehenb  ift  unb  infolgebeffen  bie 
9fodhfroge  nad)  Sßohnungen  ben  $Beränberungen  im  ßinfommen  ent^ 
fprechenb  mehr  ober  roeniger  roechfelt,  ober  ob  bie  Senbenj  ju  er^ 
fennen  ift,  bob  ouch  bei  finfenbem  ©infommen  bie  jur  53efriebigung 
be§  SÖBohnung^bebürfniffe^  ju  modhenben  abfoluten  2lufroenbungen 
nicht  oerminbeit  werben  auf  Soften  ber  aSefriebigung  anberer  'iie^ 
bürfniffe,  ift  in  ber  Siteratur  fchon  häufig  behanbelt  unb  in  fehr 
»erfchiebener  aSeife  beantwortet  worben.  aJian  fonn  aber  wohl  an* 
nehmen,  bab  bie  obere  @ren5e  beS  für  bie  aBohnung  oerfügbaren 
©infommenteileä  um  fo  mehr  oerfchiebbar  ift,  je  höhft  ba«  ©in= 
fommen,  in^befonbere  bag  fogenonnte  „freie"  ©infommen  ift.  Sa^ 
gegen  bürfte  fidh  bei  ben  fleinen  ©infommen  unferer  airbeiterbeoöl* 
ferung  eine  gröbere  geftigfeit  be^  a3etrage§  ergeben,  ber  für  bie 
aBohnungSmiete  aufgewenbet  wirb^.  Siefe  3lnnahme  wirb  burch 

‘ 2)et  3teid)tnm  bet  ^Rationen,  5.  »uth,  2.  Äapit-el,  2.  leit,  ’3tbf(hnitt; 

, Steuern  auf  bie  ^auärente*. 

2 aterbaiibluugen  beö  ®erein?  für  Soaiolpolitit,  1901.  Seipaig  1902. 

» S^ijumnienhängc  awifihcn  Sobnert)öl)iingen  unb  5Jiiet§fteigerungen  tjoben 
fidier  ouch  beflanben,  hoch  befihen  lotr  hierüber  noch  feine  ausreichenben  Unter* 
fuchungen. 
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bie  ©ntwidtlung  ber  3Äictpreife  in  aWarienborf  in  gewiffer  ißinficht 
beftotigt.  aSir  fchen,  bab  in  bem  faft  auöfdhlicblidh  »on  airbeitem 
unb  fogenannten  fleinen  fieuten  bewohnten  eigentlidhen  2)farienborf 
bic  ajfictpreifc  in  ben  unterfuchten  10  fahren  oon  1904—1913 
nahcju  unbeweglidh  geblieben  waren,  obgleich,  fcftgcftellt  werben 
fonntc,  bab  bie  wirtfchaftlidhc  Sage  beg  ^aulbefiberä  infolge  hoher 
aScrfdhulbung  ber  Raufer  fehr  fchwicrig  war.  Semgegenüber  fanb 
fidh  in  ber  aSillenfolonic  ©übenbe,  wo  fidh  bic  ^ouäbefiber  in  einer 
fehr  üicl  befferen  wirtfdhaftlidhcn  Sage  befanben,  ein  ftönbigeg,  lang^ 
fameS  ainjichcn  ber  3Rietprcifc  wöhrenb  be^  gleichen  3eitroumcg. 

bem  eigentlichen  aifaricnborf  hot  fidher  nicht  on  bauernben 
aSerfudhen  gefehlt,  höhere  3)?ictpreifc  herau§5ufchlagcn.  3Ibcr  offene 
bar  ift  e^  für  bie  ^auSbefiber  leichter  gewefen,  bie  wohlhobenbcn 
©inwohner  ©übenbe^  in  ber  SRiete  ju  fteigern,  al^  bie  arme  aie^ 
öölferung  in  Sfarienborf.  Siefe  war  oermutlidh  fchon  nahe  an  bacS 
aiiajimum  gelangt,  ba§  fie  für  bie  aBohnung  auSgeben  fonntc,  unb 
febte  baher  ben  ^au^befibern  einen  oicl  ftörferen  SBiberftanb  ent^ 
gegen  al^  bic  ©übenber  aiiictcr. 

3.  atu^  unferen  aiuSführungcn  in  ben  itapitcln  3 — 6 ift  ju 
erfennen,  bafe  ba§  ganje  ©runbftüdfggcfdhäft  in  ©übenbe  feinem 
©harafter  nach  grunbocrfdhicbcn  ift  oon  bemjenigen  in  bem  eigcnt= 
liehen  ajfaricnborf.  ©^  honbelt  fidh  um  jwei  grunboerfdhiebene 
Sppen  oon  Sobenfpefulanten,  bie  man  au^cinanberhalten  mu§, 
wenn  man  ben  ©influb  unb  bie  aßirfungen  ber  ©pefulation  übcr= 
haupt  beurteilen  will.  Ser  populären  3)?cinung,  ber  Oppenheimer 
auf  bem  ©rften  aillgemcincn  Seutfdhcn  aBohnunglfongreh  im  3oht^^ 
1904  befonber^  fdiarfen  aiuäbrucf  oerliehen  hot  (ogl.  Kapitel  6), 
bab  nämlich  bic  a^obenfpefulation  an  fidh  fdhon  al§  ein  aBudher^ 
gef^äft  anjufehen  fei,  ift  feineSwegg  beijupflidhten.  Sic  Sätigfeit 
ber  aiftiengefellfdhaft  ©übenbe,  bie  im  ainfang  ber  1870er  ^ahre 
mit  ber  ainlagc  oon  ©traben  begonnen  hotte,  unb  nunmehr  fdhon 
weit  über  40  ^ioh^e  ben  aiauluftigen  a3aufteHen  ju  einem  greife  jur 
aBerfügung  ftelltc,  bei  bem  fie  beftehen  fonnten,  ift  fichcr  nicht  als 
wucherifch  gu  begeidhnen.  a>öUig  anberer  3lrt  waren  aber  bic  ©runbs 
ftüdSgefdhäfte  in  einem  groben  Seile  beS  eigentlichen  aifarienborf, 
wo  bic  ©pefulanten  bic  BaufteHen  an  mittcllofe  unb  gefchäftlidh 
unerfahrene  ober  ffrupellofe  i)ßcrfonen  gu  einem  ißreife  oerfauften, 
ber  noch  ber  Sage  beS  SBohnungSmarfteS  oöüig  ungerechtfertigt  ifi, 
unb  ber  nur  erprebt  werben  tonnte  auf  lloften  ber  aiaulieferantcn 
unb  Sauhonbwertcr.  §icr  lernten  wir  eine  atcrwilbcrung  unb  a3er= 


roal^rlpfung  b«S  ©runbflücf^^Qnbel^  feiinen,  bic  man  oici  e^er 
„Sobenroud)er"  bcjeic^ncn  fann.  Siaerbing«  finb  biefc  äßud^et^ 
gcf(^oftc  nur  möglich  geroorben  burd)  bic  ©inric^tung  unfercl  ©runb-- 
budjred^tc^ , burcb  ftorrc  ^eftbaltcn  an  bcni  ©runbja^ : prior 
loco,  potior  jure. 

2)ie  3^ermutung  liegt  übrigen^  nal^c^  bafe  gu  jener  3Sern)iIbe= 
rung  be^  ©runbftüd^gefcbäfte^  in  gemiffer  ^infid^t  auch  bic  ^rr= 
Icbrc  Don  ber  2lb^angigfeit  ber  SBobnungSmicten  non  ben  Sobcn^ 
prcijen  beigetragen  bat.  ^innr  fann  mau  anncbmen,  bafe  bei  oiclen 
bicjer  nnregelmäfeigen  @ejd)äftc  lebiglicb  „Saufd)n)inbel"  norgelegen 
bat.  2)ie  Spcfulanten  roaren  non  nornbercin  an  bie  SBauaugfübrung 
mit  ber  2lbficbt  berangetreten,  bic  Siefcranten  unb  <Qanbroerfcr  gu 
betrügen  nnb  auf  bereu  Soften  gu  leben,  älbcr  ficber  tnirb  e^  audb 
nicle  33auunterncbmer  gegeben  haben,  bie  an  bie  namentlidb  in  ber 
populären  Siteratur  immer  inieber  nerfünbetc  3iamacbt  ber  8oben» 
befil^er  glaubten  unb  ennartet  batten,  ba^  fic  bie  übernommenen 
Unfoften  burdj  eine  ßiböbung  ber  aiiieten  beden  fönnten.  2Bären 
über  bie  hier  in  ^rage  fteljenben  3ufammcnbänge  im  SSolfe  richtige 
33orftellungen  oerbreitet  getnefen,  fo  batten  ficb  gemiß  niete  eebäbi^: 
gungen  auf  bem  SBaumarftc  nermeiben  taffen. 

4.  2)ic  unfoliben  ©runbftücfägefdbäftc,  bic  mir  in  Sllarienborf 
fennen  gelernt  haben , finb  aber  nicht  tebiglidb  auf  biefe  ©emeinbe 
befebränft  geblieben,  fie  maren  nor  bem  .ilriege  oielmebr  überall  in 
©rob=33ertin  gu  finben.  2)ie  febon  mcbtfadb  genannte  35enff(brift 
beg  DlegierungSrate^  .«Öopfer  fteüt  folgenbcä  feft.  ^n  48  ©emeinben 
©rob^33erling  roaren  in  ben  fahren  1909—1911  6962  ©cbäube 
mit  einem  ©cfamtroerte  non  11. 54  2JliIl.  m.  erridbtet  roorben.  2ln 
2818  ©ebäuben  (=  Wh  %)  mürben  33erlufte  in  <0öbe  non 
20,5  aJiiÜ.  aJlf.  (=  1,78%  ber  3flcubaurocrtc)  ongemelbct.  ©troa 
bie  ^älftc  biefer  2818  ©ebäube  fam  gur  3tüangänerfteigerung,  roo' 
bei  43,3  % ber  gefäbrbeten  gorberungen  augfielen.  $Dic  größten 
SSerluftgiffern  fanben  ficb  bei  ben  SBobnbäufern  mit  brei  unb  mehr 
©efeboffen,  roäbrenb  bei  ben  aiillcn  unb  ©efebäftsbäufern  bie  5Ber= 
lüfte  erbebticb  geringer  auggefallen  rooren.  Töpfer  unterfuebte  auch 
bic  glrei^bitbung  bei  ben  ^aufteden.  er  beurteilte  nor  altem  bie 
SBirfung  be§  3toMd)enbanbel^  auf  bie  'öobenpreifc  unb  auf  bie 
Sicherheit  ber  ^orberungen  ber  33aubanbroctfer  burebauä  ungünftig. 
2)urcb  ben  3roifcbeubänbler  „roirb  auf  ber  einen  ©eite  ber  ©runb 
unb  ^oben  gang  groeifellog  gum  ©djaben  bc^  für  bie  Saubanb^ 
roerfer  gur  jßerfügung  ftebenben  Saugelbe^  um  30—36  % über  ben 
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ollgemeincn  ^rei^  btttauS  nertcuert,  unb  auf  ber  anberen  ©eite 
giebt  er,  ba  c§  ihm  nur  barauf  anfommt  .Käufer  gu  finben,  ^erfonen 
alg  Srroerber.  ber  ^argcllen  ohne  9t’üdficbt  auf  ihre  3abfttnggs 
fäbigfeit  b^tan.  33ei  nermögenslofcn  Unternehmern  unb  einem  über^ 
lafteten  ©runb  unb  S3oben  ift  für  bic  ^anbroerfer  ber  SSerluft  cinci 
2^eile5  ihrer  ^orberungen  faum  mehr  gu  nermeiben." 

2Bir  finben  biet^  alfo  für  gang  ©rohsSerlin  gang  äbnlidbc  @r; 
fdbeinungen  unb  3ttflänbe  roieber,  roic  mir  fie  foeben  für  Sllarien: 
borf  fennen  gelernt  haben,  nor  adern  bal  gügetlofc  ©mpoctreiben 
ber  33obenprcife  auf  ber  einen  ©eite  unb  bie  gablreidben  ©dbäbi; 
gungen  unb  3ufammcnbrüd;e  im  Saugeroerbe  auf  ber  anberen  ©eite. 
Unb  biefe  3afammenbrüd)e  ber  Sauunternebmer  unb  ^aulbcfihcr 
taffen  barauf  fd^tiefeen,  bah  CiS  audb  anberroärt^  nidbt  gelungen  roar, 
ben  bod)gctriebcncn  Sobenpreifen  entfpredbenbe  3Kictprei§ftcigerungen 
burebgufehen.  2)arauf  läfet  unter  anberem  aud)  ein  2luffah  „Se- 
traebtungen  cine0  ©runbftüdefad;manneä"  in  9lr.  264  ber  „Soffi^ 
fd)en  3eitu»g"  »on  1914  fdbliehen,  in  bem  folgcnbcS  ausgefübrt 
ift : gür  bic  tppifebe  3lrbeitcrroobnung  bil  gu  groei  3inimern  „haben 
fidb  feit  ^ab’^ßtt  fDlonatSpreifc  berauSgebilbet,  bic  faft  gang  ftabil 
finb.  55al  in  ^ragc  fommenbe  $ublifum  beantroortet  eine  ©teigc= 
rung  non  oft  nur  50  ^f.  pro  ailonat  häufig  mit  einem  SBedbfcl 
ber  SBobnung,  unb  gur  Sermeibung  ber  hierbei  ftet^  entftebenben 
Sfeparaturfoften  roidigt  ber  ^aulbefi^er  troh  fteigenber  Saften 
mciften^  in  Sertraginerlängcrung  gu  gleidbcn  Streifen.  3afoIge= 
beffen  haben  bei  biefer  ©attung  non  SBobnbäufcrn  bie  erhöhten 
©tcucrlaften  im  Serein  mit  ben  Srei^erböbungen  für  Soumaterialien 
unb  Söhne  ben  ©croinn  für  bic  Unternehmer  foroeit  berabgebrüeft, 
bah  fie  ficb  »on  ber  Errichtung  foldbcr  Raufer  immer  mehr  fern* 
halten." 

3n  gang  ©roh'Serlin  fonnten  alfo  bie  Preistreibereien  ber 
Sobenfpefulation  ben  Sllietern  giemlicb  gleichgültig  bleiben.  Sie 
Überfpannung  ber  Preifc  fdhäbigt  auf  bie  Sauer  nicht  fic,  bic 
ifonfumenten  ber  SBohnungen,  fonbern  bie  Probugenten,  baS  Scrrain= 
unb  Saugeroerbc,  fic  muhte  fchliehlich  gu  einem  3ufammenbruch  ber 
©pefulation,  gu  einer  adgemeinen  ©runbftüdSfriftS  führen.  Eine 
folche  ift  befanntlidh  im  ^ahi^ß  1912  tatfächlidh  eingetreten.  ES 
fanben  fidb  für  bic  Saufteden  feine  Slbnchmer  mehr,  bic  Sautätig= 
feit  hörte  faft  gang  auf  unb  bic  mit  bem  ^odhbaugcroerbc  im  engften 
3ufammcnhange  ftchenben  ^nbuftrien  gerieten  in  grohe  ©dhroicrigs 
feiten,  ©leidhgeitig  fefetc  eine  Serfteifung  beS  ©ctbmarftcS  ein. 
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Slnlagcn  auf  bem  33aumarft  roar  ©cib  oon  33anfen  unb  oon 
^rioatcn  faum  nod^  ju  ^aben,  im  ©egcnteil,  fomobi  oon  ben  grofecn 
Sanfinftüuten  oll  oudb  oon  ^riootfopitoliften  mürben  33eträgc  in 
grobem  Umfange  oom  Soumorft  jurücfgejogen.  ©l'entftonb  btc 
9Zot  ber  sroeiten  ^ppotbef.  2)er  ©rob'Serliner  Soumorft  modblc 
nodb  bem  ^fob^^^bericbt  ber  ^onbellfammer  für  1913  eine  ^eriobc 
bei  Siücfgongel  burdb,  raie  fie  fcblimmer  feit  me^r  oll  40  ^ofiren 
nod)  nid)t  erlebt  roorben  ift. 

2)ie  ©rünbe  für  bie  b^reingebrocbene  ilrifil  ouf  bem  ©ritnb= 
fiüdflmorft  finb  in  ber  Siterotur  fet)r  otel  erörtert  roorben.  S!)ie 
SBobnunglreformer  glauben  fie  oornetmilidb  in  bem  gangen  bil= 
berigen  Spftem  ber  Sobenauffcbiiebung  fudben  gu  müffen,  unb  bie 
Seftftellungen  unb  ©rgebniffe  biefer  Slrbeit  finb  burdbaul  geeignet, 
biefen  ©tonbpunft  gu  befiötigen.  2)er  gange  roirtf(^aftlidbe  2)(ed)a= 
nilmul,  ber  bem  ©töbtebau  bilbeo  gugrunbe  gelegen  bat,  funftioniertc 
nidbt  mehr.  Sei  biefem  ©pftem  roar  el  ben  Sobengefellfcbaften  in 
Scrbinbung  mit  ben  Sauunternebmern  groar  mögii^  geroefen,  in 
fahren  anbaltenber  ftnrfer  ©elbflüffigfeit  eine  3eitIoog  ein  Über^ 
angebot  oon  äJtaffenmietböufern  oerböltnilniöbig  fdbnell  auf  ben 
3Jtarft  gu  roerfen.  „2;ie)em  groeifelbaften  älugenblidlroert  ftanben 
aber  fdbroere  Sdböben  gegenüber:  ®ie  roirtfcbaftlicbe  3errüttuug  gabt* 
reidber  ejiftengenfSouunternebmer,  ^anbroerfer,  ^ppotbefenglöubiger, 
tleine  3lttionöre),  bie  unprobuftioe  2lufroenbung  einer  Uufumme  oon 
Kapital  unb  2lrbeit  (3inloerIuft,  ^rooifionen,  3roif(benbanbel)  unb 
oll  ©rfolg  enblidb  eine  ungenügenbe  Sefriebigung  bei  ^onfuml 
binficbtUcb  Sefcbaffenbcit,  2lngabl  unb  ^reil  ber  ^robufte^"  ®ol 
bilberige  Sebauunglfpftem  ift  febenfaHl  burdbaul  unroirtfcboftlidb. 
35ic  ©eroinnoulfidbten  roaren  fo  gering  geroorben,  ba&  fie  nidbt  mebt 
bem  3tififo  einel  ^oulbauel  cntfpradben,  unb  bafe  eine  roeitere  Se= 
bouung  nur  mit  ^Ufe  oon,  roie  mir  faben,  gang  oergroeifelten  3}titteln 
nodb  burcbgufe^en  roar. 

2)ie  fdbroierigc  Sage,  in  ber  fidb  ber  ^aul=  unb  ©runbbefi| 
oor  bem  Kriege  infolge  feiner  roirti(^aftUdben  ©dbroödbe  befunben 
bat,  oerfcblimmerte  fidb  burcb  ben  ßrieg  felbft  unb  ben  unglücfli^en 
^rieglaulgang.  Unb  jeßt,  einunbeinbalb  Qabre  nodb  bem  ^riegl» 
enbe  ift  bie  prioate  Sautötigfeit,  bie  ja  bie  Soraulfeßung  für  bie 
©efdbäftltötigfeit  ber  Sobenfpefulation  hübet,  nodb  ooUftänbig  unter* 


^SSUmaßortbauS,  äöo  bimiu^?  1 ber  3JMtteiIungen  bc§  beut= 
jcben  55etein§  für  Söobnunglrefotm,  1919. 


bunben,  fo  ba§  cl  ben  2lnfdbein  b«t,  ob  bie  3?ofle  ber  ©pefula* 
tion  im  ^aulbau  überhaupt  ihrem  @nbe  entgegenneige.  2BeIdbc 
3Bege  je|t  groedfmäfeig  eingufdblagen  fein  roerben,  ob  bal  Sauen 
fünftig  oon  öffentlidber  ^anb  beforgt  roerben  foü,  roie  einmal  roöbrenb 
ber  lanbclfürftUdben  Sauperiobe,  ober  ob  prioatroirtfdbaftlidbe  Unter* 
nebmunglformen  irgenbroeldber  2lrt  oorgugieben  fein  roerben,  bal 
gu  uuterfudben  mürbe  roeit  über  ben  9iabmen  biefer  3lrbeit  binaul* 
geben.  9fiur  barouf  fei  bioflcioiefen,  bofe  bol  alte  ©pftem  roegen 
feiner  offenbaren  Unroirtfdboftlicbfeit  möglidbft  aulgefdbaltet  roerben 
mufe.  9Benn  jemall,  fo  ift  jeßt  unfere  Solfiroirtfebaft  auf  ben 
©runbfaß  oUergröjgter  SBirtfdbaftlidbfeit  angeroiefen. 
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£ebcn^tauf. 

31m  9.  SfJoocmbcr  1874  rourbc  idb,  3B  alter  ^urt  Sagen  ^larl  . 
Siot^fegel,  alttatbolUdben  33efenntmifc§,  nl§  (So^n  be§  ©tjmnafial* 
profefforS  ^ranj  Siotbfegel  unb  feiner  ©b^frau  3lnna,  gcb.  ©alj= 
brunn,  geboren.  3Keine  ©d^ulbilbung  empfing  id)  auf  ber  @Iementar= 
fcbule  meines  ©eburtSorteS  @ro6=©trcbli§  unb  auf  bem  ©pmnafium 
in  @la^,  baS  icb  im  ^erbft  1892  in  ^rima  oerlieb,  ^dfi  roibmete 
midb  bem  Sanbmefferberuf  unb  ftubierte  na^  einer  längeren  praftifdben 
3luSbilbungSjeit  in  ben  fahren  1895  bis  1897  an  ber  2anbioirt= 
fd)aftlidben  ^oiibfcbule  in  33erlin  ©eobäfic,  ^lulturtedbnif  unb  Sanb^ 
loiitfcbaftSlebre.  ^m  §erbft  1897  beftanb  idb  bie  Sanbmefferprüfung 
unb  im  Sabre  1904  bie  jtoeite  33erufSprüfung  für  ^atafterbeamte. 
3Son  1906  bis  1910  war  idb  als  Hilfsarbeiter  im  preufeifdben  f^inanj^ 
minifterium  befebäftigt,  unb  in  biefen  Sabren  ftubierte  icb  roäbrenb 
meiner  betufSfreien  3cit  an  ber  berliner  Unioerfität  ©taatSioiffen= 
fdbaften.  ©ommer  1914  fe|te  idb  ©tubien  in  33afel  fort; 
bodb  mürben  fie  halb  burdb  ben  Ärieg  unterbrodben.^  2Bäbrenb  beS 
Krieges  mar  idb  oom  jroeiten  3JiobilmadbungStage  an  ununterbrodben 
an  ber  ffiront,  unb  jroar  anfangs  als  Äompagniefübrer  unb  in  ben 
leiten  2 Vs  Sabren  als  33ataillonSfübrer  in  einem  Snfanterieregiment. 
3lm  1.  Sanuar  1920  trat  icb  ©taatSbienft  auS  unb  über« 

nahm  bie  Seitung  ber  tajröiffenfdbaftlidben  Slbteilung  bei  ber  Äur= 
unb  9ieumärtifdben  HouptritterfdbaftSbirettion.  3ln  felbftänbigen 
gröberen  ©dbriften,  neben  jablreidbcn  Heineren,  oeröffentlidbte  idb  biS= 
ber:  „S)ie  Äaufpreife  für  länblidbe  33eri|ungen  in  ^reufeen  oon  1895 
bis  1906,"  H«ft  146  ber  ©taatS=unb  foäialroiffenfdbaftlidbenSorfdbungen, 
ferner  „2)ie  Seroegung  ber  Äaufpreife  für  länblidbe  33efi|ungen  unb 
bie  Sntroidllung  ber  ©etreibepreife  im  Äönigreidb  ^reufeen  oon  1895 
bis  1909"  in  ©cbmollerS  Sabrbueb  für  ©efe|gebung  ufro.  1910, 
Heft  4.  3lm  25.  SWärj  1920  unterjog  idb  i*cm  examen  rigo- 
rosum. 


$ieterfc^e  $ofbu(^bruc(erei  Stephan  @eibe(  & Slltenburg, 
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